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Seznam použitých zkratek: 
ČNB: Česká národní banka  
ČR: Česká republika 
ČSÚ: Český statistický úřad  
EU: Evropská unie 
FM: Facility management 
IRR: Vnitřní výnosové procento (Internal Rate of Return) 
KPT: Kombinace produktu a trhu  
MF: Ministerstvo financí 
MMR: Ministerstvo pro místní rozvoj 
MOb: Městský obvod 
NPV: Čistá současná hodnota (Net Present Value) 
OBF: Obecní bytový fond 
OPBH: Okresní podnik bytového hospodářství 
PKŽ: Prvky krátkodobé ţivotnosti 
RTB:  Right to Buy (právo na koupi) 
SBD:  Stavební bytové druţstvo 
SLDB: Sčítání lidu, domů a bytů 
SVE: Státy střední a východní Evropy 
SWOT: Metoda strategického plánování ke zjištění efektivnosti projektů, lze identifikovat 
silné stránky (Strengths), slabé stránky (Weaknesses), příleţitosti (Opportunities) 
a hrozby (Threats) 
TZB: Technická zařízení budov 
ÚS: Ústavní soud 
ÚÚR: Ústav územního rozvoje 
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1. ÚVOD 
Tématem diplomové práce je vytvoření obecné metodiky pro tvorbu strategického 
bytového fondu obcí. Tato problematika je aktuální od roku 1991, kdy došlo 
k bezúplatnému převodu bytů do vlastnictví obcí. Před rokem 1989 nebylo v legislativě 
vůbec zakotveno právo vlastnit byt, podle zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku, 
bylo moţné získat pouze právo k uţívání bytu. Dá se říci, ţe tento stav trval aţ do vydání 
zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám 
a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony 
(zákon o vlastnictví bytů), ve znění zákona č. 296/2007 Sb. (účinnost od 1. 1. 2008). 
Po roce 1989 bylo prvním krokem k privatizaci bytového fondu schválení zákona 
č. 172/1991 Sb., o přechodu některých věcí z majetku ČR do vlastnictví obcí. Převodem 
bytového fondu do vlastnictví obcí se za jeho správu staly zodpovědné samotné obce. 
Do dnešního dne neexistuje ucelená metodika pro nakládání s bytovým fondem obcí 
v rámci privatizace. 
Obce mohly začít spravovat svůj bytový fond bez zásahů centrálních norem či 
doporučení. Výjimkou bylo však státem garantované regulované nájemné. Zazněly 
i názory, ţe regulované nájemné nepokrývalo náklady na správu bytového fondu, proto 
docházelo ještě k mohutnější privatizaci. Tento problém však postupně začala řešit 
deregulace, která ukončí regulaci nájemného v roce 2011.  
V současnosti se dá mluvit o dvou programech bytové politiky. V tom prvním 
mohou obce prostřednictvím územního plánu vytvořit zóny pro bydlení, kde potom 
vznikne individuální vlastnické bydlení. Role obce je v tomto případě omezená např. jen 
na výstavbu inţenýrských sítí či dopravní obsluhy. Tento model se zdá pro obce ideální, 
avšak měly by disponovat i nájemním sektorem, kterým se zajistí tzv. „oblast sociálního 
bydlení“.  
Je tedy na obcích, jakou bytovou politiku si pro svůj bytový fond zvolí. Mohou ho 
brát z několika hledisek. Jedním z nich je vidět ho jako produkt, u kterého čekají 
návratnost investice. Další ho můţe brát jako prostředek k vytvoření sociálního bydlení. 
Tato práce všechna dostupná hlediska shrnuje a nastiňuje tím moţný metodický postup při 
tvorbě obecního strategického bytového fondu v rámci privatizace.  
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2. DOMOVNÍ A BYTOVÝ FOND 
Tato kapitola diplomové práce má za úkol uvést základní informace o problematice 
domovního a bytového fondu. Pro orientaci v takto rozsáhlé oblasti je přínosné seznámení 
s jejich vývojem a současným stavem. 
2.1 Vývoj a stav domovního a bytového fondu 
Všechna data a informace jsou čerpána z pramenného díla Sčítání lidu, domů a bytů 
2001. Je nutné upozornit na to, ţe další sčítání proběhne jiţ v roce 2011, coţ je bohuţel jen 
jeden rok po vytvoření této diplomové práce. Údaje jsou proto jiţ neaktuální a není v nich 
zahrnut faktor výstavby nových bytů a domů. Podkapitola je rozdělena na dvě části. V té 
první je jen ve stručnosti uveden vývoj a stav domovního fondu. Druhá, podrobnější, se 
věnuje bytovému fondu.  
Při mezinárodním srovnání stavu domovního a bytového fondu ukazuje, ţe Česká 
republika zaostává za vyspělými evropskými státy v počtu ročně dokončených bytů 
na 1000 obyvatel. Je tomu i přes to, ţe se míra reprodukce rozestavěných bytů 
v posledních letech zvýšila. Z porovnání také vyplývá, ţe by se v České republice měly 
nalézt finanční zdroje na podporu intenzity bytové výstavby na úroveň zabezpečující větší 
přírůstky bytů, alespoň na 5 dokončených bytů v přepočtu na 1000 obyvatel (tzn. přírůstek 
50 000 bytů ročně) [9]. 
2.1.1 Domovní fond 
K 1. březnu 2001 bylo sečteno téměř 2 milióny domů, to znamená zhruba o 100 tisíc 
domů více neţ při posledním sčítání v roce 1991. Tento přírůstek je dán tím, 
ţe ve výstavbě převaţovaly rodinné domy. Z přírůstků mezi lety 1991 – 2001 vyplývá 
poměr mezi byty a domy 3:1, zatímco v předchozích desetiletích to byl při převaţující 
výstavbě bytových domů poměr 8 – 9:1 [10]. 
Přesně tedy při sčítání v roce 2001 bylo zjištěno 1 969 000 bytových domů, z nichţ 
bylo 1 630 700 trvale obydlených. Ve srovnání s rokem 1970 byl počet trvale obydlených 
domů vyšší o 11,6 % a ve srovnání s rokem 1991 o 5,3 % vyšší [9]. Konkrétní hodnoty 
uvádí Tabulka 1. 
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Tabulka 1 – Vývoj domovního fondu v letech 1970 – 2001, zdroj: [10] 
Rok sčítání 
Domy 
celkem trvale obydlené neobydlené 
1970 1 765 088 1 627 663 137 425 
1980 1 830 891 1 634 304 196 587 
1991 1 868 541 1 597 076 271 465 
2001 1 969 018 1 630 705 338 313 
Nejčastěji uváděným důvodem k neobydlenosti bývá uváděno vyčlenění objektu 
k rekreačním účelům.  
2.1.2 Bytový fond 
V letech 1970 – 2001 vzrostl počet bytů o více neţ milión, coţ představuje nárůst 
o jednu třetinu. Nejvyšší přírůstky byly zaznamenány v letech sedmdesátých při masivní 
výstavbě panelových domů. Růst byl tedy ovlivněn především novou výstavbou, ale svoji 
roli také hrála likvidace některých bytů nebo naopak navrácení bytů slouţících 
k rekreačním účelům zpět do bytového fondu [10].  
Počet bytů neustále roste rychleji neţ počet lidí, tím pádem se sniţuje počet osob 
připadajících na jeden byt. Postupně se měnila také struktura bytového fondu z hlediska 
právního důvodu uţívání bytu. V šedesátých letech tvořily byty ve vlastních domech a byty 
nájemní přes 91 % z bytového fondu. V roce 2001 to jiţ byly jen necelé dvě třetiny 
bytového fondu. V letech 1991 – 2001 se nejvíce z důvodu odprodeje zvýšil počet bytů 
členů SBD – ty tvoří více neţ sedminu obydlených bytů. Zvýšil se také počet bytů 
v osobním vlastnictví, který tvoří více neţ desetinu bytového fondu [10].  
Vývoj bytového fondu uvádí Tabulka 2. 
Tabulka 2 – Vývoj bytového fondu v letech 1970 – 2001, zdroj: [10] 
Rok 
sčítání 
Byty 
z úhrnu byty v domech 
rodinných bytových 
Celkem 
trvale 
obydlené 
neobydlené abs. v % abs. v % 
1970 3 216 631 3 088 841 127 790 1 740 945 54,1 1 406 332 43,7 
1980 3 781 411 3 494 846 286 565 1 813 288 48,0 1 913 556 50,6 
1991 4 077 193 3 705 681 371 512 1 795 462 44,0 2 244 947 55,1 
2001 4 366 293 3 827 678 538 615 2 005 122 45,9 2 310 641 52,9 
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Podle ČSÚ je dle SLBD 2001 2 160 730 trvale obydlených bytů v bytových domech. 
Podle právního důvodu uţívání tento počet rozděluje Tabulka 3. 
Tabulka 3 – Trvale obydlené byty v bytových domech podle právního důvodu užívání, zdroj: [10] 
SLDB 2001 
Bytové domy – celkový 
počet trvale obydlených 
bytů 
byty v 
osobním 
vlastnictví 
byty 
nájemní 
byty člena 
bytového 
druţstva 
byty člena 
druţstva 
nájemců 
byty 
ostatní a 
nezjištěno 
2 160 730 421 547 1 013 031 545 917 103 216 77 019 
 
Zahájené a dokončené byty v bytových domech v období 2001 – 2009 
Jak jiţ bylo zmíněno na začátku kapitoly, poslední SLDB se uskutečnilo v roce 2001. 
Proto je níţe uvedena Tabulka 4, která uvádí počty zahájených a dokončených bytů 
v období 2001 – 2009 podle ČSÚ. 
Tabulka 4 – Počet zahájených a dokončených bytů v období 2001 – 2009, zdroj: [10], vl. výpočet 
Období 
Byty zahájené Byty dokončené 
v bytových 
domech 
byty v 
přístavbách, 
nástavbách, 
vestavbách 
bytových domů 
v bytových 
domech 
byty v 
přístavbách, 
nástavbách, 
vestavbách 
bytových domů 
2001 6 276 2 048 5 912 1 874 
2002 10 246 1 850 6 393 1 737 
2003 10 043 2 288 7 720 1 454 
2004 11 901 1 841 10 722 2 070 
2005 13 574 2 103 11 526 1 569 
2006 14 541 2 009 10 070 1 770 
2007 15 283 1 858 18 171 1 847 
2008 13 724 1 682 12 497 1 788 
2009 11 045 1 729 13 766 1 697 
CELKEM 124 041 112 583 
 
Celkový přírůstek dokončených bytů v bytových domech v období 2001 – 2009 je 
tedy 112 583, coţ je v průměru 12 509 bytů za rok. Za první čtvrtletí roku 2010 bylo 
dokončeno celkem 37341 bytů v bytových domech [10]. 
 
 
 
 
 
 
 
__________________________________ 
1 Opět v součtu s byty v přístavbách, nástavbách, vestavbách bytových domů. 
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3. TRANSFORMACE BYTOVÉHO FONDU 
Za panování komunistického reţimu rozhodoval o bytové politice výhradně stát. Ten 
většinou upřednostňoval výstavbu nových bytů před údrţbou stávajících. Byty poskytoval 
přídělovým systémem a rozhodoval také o nájemném [6].  
 Po převratu, počátkem 90. let došlo k bezúplatnému převodu nerestituované části 
bytového fondu do vlastnictví obcí. Téma bytové politiky se stalo velmi komplikovaným, 
jak z pohledu nevyjasněných kompetencí (patřila pod několik ministerstev), tak z pohledu 
politicky neoblíbeného tématu. Restituce započala v dubnu 1991 a většina případů byla 
vyřešena do konce roku 1993. Týkala se odhadem asi 10 % bytového fondu 
a představovala velký zásah do vlastnické struktury [6]. Nicméně restituce byla procesem 
na státní úrovni, pro tuto práci není nijak zásadní. Z tohoto důvodu uţ jí nebude věnováno 
více prostoru. 
3.1 Převod bytového fondu do vlastnictví obcí 
Jak jiţ bylo řečeno v úvodu, prvním krokem k privatizaci bytového fondu bylo 
schválení zákona č. 172/1991 Sb., o přechodu některých věcí z majetku ČR do vlastnictví 
obcí. Tento převod znamenal velký krok v transformaci bytového fondu, zejména v oblasti 
nájemní. Tento převod nebyl statisticky zaznamenán, takţe není přesně známo, jaké 
mnoţství bytového fondu bylo převedeno. Některé zdroje uvedly, ţe bylo převedeno 
877 000 bytů (coţ je 23,5 % tehdejšího fondu), jiné zase mluvily o 1,44 miliónu (39 %) 
[6]. 
Obce se tak staly správci svého bytového fondu se všemi právy a povinnostmi. 
Ve většině zemí Evropy byl bytový fond převeden do vlastnictví municipalit, přičemţ 
rozhodující státní vliv na řízení komunálního nájemního bytového sektoru zůstal 
na Slovensku, Rumunsku a v České republice. Obrázek 1 zobrazuje rozdíly v přístupu 
k bytové politice v různých zemích Evropy. Objevuje se tu pojem „Right to Buy“ (RTB), 
který znamená právo nájemníků na koupi privatizovaného bytu. Tento systém je vyuţíván 
ve více evropských zemích. Převod bytového fondu nebyl ze strany státu dostatečně 
finančně zajištěn (nebyly posíleny rozpočty). To současně s nízkými výnosy z nájemného 
nedokázalo pokrýt náklady na pravidelnou údrţbu a správu domů, coţ mělo jistý negativní 
dopad do budoucna. Do roku 1998, kdy byla vydána metodická příručka (MMR – 
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Metodická příručka pro obce v oblasti bydlení), která řešila úlohu státu a obcí v oblasti 
bydlení, zde nebyla jakákoliv koncepce pro rozhodovací proces o bytovém fondu. Avšak 
i tato řešila problematiku obecně a to vedlo někdy k unáhleným rozhodnutím ze strany 
obce podle místních podmínek [6]. 
Vlastnický model  
(aplikace RTB)  
 
ESTONSKO, BULHARSKO             RUMUNSKO  
 
 
SLOVENSKO  
 
Rozsáhlá decentralizace        Malá decentralizace  
nájemního sektoru        nájemního sektoru  
 
ČESKÁ REPUBLIKA  
POLSKO  
Nájemní model  
(bez aplikace RTB) 
Obrázek 1 – Státní bytové politiky, zdroj: [6] 
3.2 Privatizace 
Důvodem k privatizaci bytového fondu obcí byla zanedbanost z předešlých let kvůli 
nedostačujícím financím na správu tohoto fondu. Byla to tedy cesta, jak se vymanit 
z neekonomického hospodaření s bytovým fondem a ke zlepšení rozpočtu. Počátky 
privatizace (jinak se dá říci převod majetku z vlastnictví státu/obcí do vlastnictví fyzických 
a právnických osob nebo odstátnění) se datují do roku 1991. Největší rozmach však 
zaznamenala v polovině 90. let, konkrétně v roce 1994, kdy byl schválen zákon č. 72/1994, 
Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické 
vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví 
bytů). Tento zákon umoţnil prodej jednotlivých bytových jednotek, do této doby bylo 
moţno prodat pouze celý dům nebo jeho část. Byty se pak mohly stát předmětem 
občanskoprávních vztahů (převodů). Nejčastějším příkladem byla druţstva, která vznikla 
spojením současných nájemníků. Ta odkupovala domy jako celek. Obce jako nástroj 
privatizace pouţívaly především obecní vyhlášky [6]. 
Z hlediska forem prodeje jsou podle [6] v současnosti čtyři způsoby privatizace 
obecních bytů, a to:  
1) prodej bytů do osobního vlastnictví dle zákona č. 72/1994 Sb. stávajícím nájemcům,  
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2) prodej stávajícím nájemcům do spoluvlastnických podílů, 
3) prodej domů druţstvům vzniklých ze stávajících nájemců,  
4) prodej třetím osobám mimo okruh stávajících nájemců.  
Procentuálně jsou tyto způsoby vyjádřeny v Tabulce 5. 
Tabulka 5 – Způsoby privatizace obecních bytů v ČR, 2002, zdroj: [6] 
Způsob privatizace % 
Prodeje bytů do osobního vlastnictví 71,5 
Prodeje bytů do spoluvlastnických podílů 19,6 
Prodeje bytů druţstvům z řad nájemníků 6,9 
Prodeje třetím osobám 2 
Privatizace sebou přinesla i některá negativa. K těm nejzávaţnějším patří přecenění 
finanční situace kupujících a z toho později plynoucí jejich neschopnost pokrývat náklady 
na správu a údrţbu domů. Domy v havarijním technickém stavu se pak mohou stát opět 
problémem obce. Dalším negativem je i fakt, ţe někdy byla privatizace prováděna poněkud 
chaoticky a z toho vznikaly situace, kdy nebyly v domě prodány všechny byty. To pak 
vedlo k tomu, ţe město se i nadále muselo podílet na správě a údrţbě domu a byla nutná 
účast zástupců obce na povinných schůzích nově vzniklých společenství vlastníků jednotek 
(podle novel zákona č. 72/1994 Sb.) [6].  
Tyto skutečnosti vedly obce k postupnému přehodnocování postupu privatizace, a to 
tak, ţe v první řadě by se měly doprodat byty situované v částečně prodaných objektech 
a v další vlně privatizace privatizovat pouze celé domy výše uvedenými způsoby. 
Do současnosti nejsou z úrovně státu stanovena metodická pravidla, jak by se mělo 
postupovat při privatizaci obecního bytového fondu. Proto k ní kaţdá obec přistupuje 
individuálně (vytvořením pravidel privatizace) a můţe se stát, ţe se nerozhodne pro tu 
nejvýhodnější variantu. Důvodem můţe být neprovedení analýzy místního trhu s bydlením 
nebo nedostatečný výběr nejvhodnějších bytů a celých bytových domů k prodeji [6]. 
Problematika, která zohledňuje všechna dostupná hlediska a řeší obecnou metodiku 
vytváření obecního bytového fondu v rámci privatizace, je podstatou této diplomové práce 
a bude obsahem dalších kapitol. 
Podle [6] se struktura portfolia komunálního bytového fondu stala jednou 
z nejdůleţitějších bytových politik místních samospráv. V roce 1991 tvořil nájemní státní 
bytový fond zhruba 35 % z celku. Podle SLDB v roce 2001 tento podíl klesnul především 
 - 8 - 
v důsledku privatizace (a také restituce) na asi 17 % (to jiţ byl obecní fond po bezúplatném 
převodu bytů do vlastnictví obcí). U vlastnického bydlení byl zaznamenán naopak 10% 
nárůst.  
Ústav územního rozvoje jiţ od roku 2000 zjišťuje kaţdoročně formou dotazníkové 
akce „Monitoring komunálního bydlení“ informace z oblasti obecního bytového fondu. 
Oslovuje celkem 54 měst (Praha, 23 statutárních měst, 30 dalších měst), zatříděných 
do velikostních kategorií. Města Praha, Brno, Ostrava a Ústní nad Labem jsou zjišťována 
i za městské části. Tento monitoring je prováděn pro Ministerstvo pro místní rozvoj 
(zadavatel je odbor bytové politiky MMR). Obecní byty oslovených měst tvoří asi 43 % 
všech obecních bytů v ČR. Hlavním úkolem průzkumu je zjištění míry privatizace 
od převodu bytového fondu ze státu na obce v roce 1991. Postup privatizace obecního 
bytového fondu v období 1991 – 2008 uvádí Graf 1. Z tohoto grafu vyplývá, ţe ke konci 
roku 2001 bylo v průměru zprivatizováno 44,9 % ze všech sledovaných bytů, do konce 
roku 2005 se jednalo o 64,0 % a do konce roku 2008 se jednalo jiţ o 72,9 % [11]. 
 
Graf 1 – Postup privatizace obecního bytového fondu ve sledovaných městech v letech 1991 – 2008, 
zdroj: [11] 
Tabulka 6 udává, jaký podíl OBF (včetně nově postavených bytů) hodlají ponechat 
sledovaná města po ukončení privatizace. Předpokládaný stav počtu obecních bytů po 
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ukončení privatizace OBF je uváděn k nejzazšímu termínu ukončení privatizace, uváděný 
respondenty dané skupiny měst.  
Tabulka 6 – Předpokládané množství obecních bytů po ukončení privatizace OBF, zdroj: [11] 
Předpokládané množství obecních bytů po ukončení privatizace OBF 
Město 
Předpokládaný termín 
ukončení 
% 
Praha 2015 12 
Brno 2015 52 
Ostrava 2015 17 
Ústí nad Labem 2008 3 
Plzeň 2009 11 
Města s 50 000 a více obyv. 2012 13 
Města s 10 000 – 49 999 obyv. 2023 26 
Města s 2 000 – 9 999 obyv.  2015 49 
Průměr 2023 20 
 
Podíl počtu obecních bytů k počtu všech bytů od roku 1991 klesal. V roce 1991 činil 
tento podíl 39,2 %, v roce 2003 17 %, v roce 2005 14,1 % a v roce 2008 jiţ pouze necelých 
12 % [11]. Graf 2 ukazuje podíl obecních bytů z celkového počtu bytů ve sledovaných 
městech v letech 2007 a 2008. 
 
Graf 2 – Podíl obecních bytů z celkového počtu bytů ve sledovaných městech v letech 2007 a 2008, 
zdroj: [11] 
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Skutečnost, ţe se podíl obecních bytů z celkového počtu bytů sniţuje, potvrzuje 
i zdroj [6]. Podle něho se u 90 % šetřených měst dostal pod úroveň 10 % z úhrnu celého 
bytového fondu ve městech. Tento podíl OBF je prakticky ukazatelem sociálního bydlení 
ve městech. 
V neposlední řadě také [11] zjišťoval, jaký vliv na privatizaci měl vstup ČR do EU 
(v květnu 2004) a z toho plynoucí nutnost řídit se komunitárním právem v oblasti veřejné 
podpory. Tato skutečnost nevedla u ţádného respondenta k úplnému zastavení privatizace. 
U některých došlo jen k jejímu pozastavení do upravení podmínek tak, aby byly v souladu 
s právem EU v oblasti veřejné správy.  
V roce 2001 proběhla dotazníková studie „Local Govemment and Housing Survey 
(LGHS)“, která také šetřila vybraná města podle velikostních kategorií. Podle této studie 
vybraná města privatizovala do roku 2001 v průměru 41,5 % svého původního bytového 
fondu. Obvyklý rozsah privatizace byl 20 – 60 % z původního komunálního bytového 
fondu [6]. Podíl privatizovaných bytů podle populační velikosti obce uvádí Tabulka 7.  
Tabulka 7 – Podíl privatizovaných bytů podle populační velikosti obce, zdroj: [6] 
Velikostní kategorie obce 0 0,1 – 24 % 25 – 49 % 50 – 74 % 75 – 90 % 
5 000 – 9 999 10,5 26,3 23,7 26,3 13,2 
10 000 – 24 999 7,7 26,9 19,2 38,5 11,5 
25 000 – 49 999 7,1 14,3 42,9 28,6 7,1 
50 000 – 99 999 0,0 33,3 33,3 33,3 0,0 
100 000 a více 0,0 25,0 50,0 25,0 0,0 
 
ČR byla v privatizaci pomalejší ve srovnání s ostatními státy střední a východní 
Evropy, a to zejména do roku 1994 z důvodu absence zákona č. 72/1994 Sb. Tato niţší 
rychlost mohla být podle [6] způsobená nezavedením systému RTB, jak tomu bylo např. 
v Estonsku, Rumunsku a na Slovensku. Tyto země měly také státem daná obecná pravidla 
pro postup při privatizaci, takţe nemohly zásadně ovlivnit její rozsah či podmínky. V [6] 
jsou země SVE seřazeny podle rychlosti privatizace do tří typů: 
1) rychlí privatizéři (Rumunsko, Estonsko a Slovensko), 
2) pomalí privatizéři (Česká republika, Polsko), 
3) Bulharsko – je zvláštním případem, privatizace tam probíhala i za komunistického 
reţimu. 
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3.3 Vliv regulace nájemného 
V současné době v ČR vedle sebe fungují souběţně dva systémy nájemného. Je to 
na jedné straně regulované nájemné (jeho výše daná cenovým výměrem MF) a nájemné 
sjednávané mezi pronajímatelem a nájemcem (nájemné trţní). Ve většině zemí se regulace 
nájemného zaváděla po druhé světové válce z důvodu fyzického nedostatku bytů. To však 
sníţilo zájem soukromého kapitálu investovat do nájemního bydlení. Výstavba byla 
financována převáţně státem v rámci poválečné obnovy. Toto financování však během 70. 
let ustávalo a začalo docházet k postupné deregulaci nájemného. To mělo za cíl opět zvýšit 
zájem soukromých investorů investovat do výstavby nájemního bydlení. Do této doby byla 
známa regulace tzv. „prvního stupně“. Většina evropských zemí se od tohoto modelu 
přesunula k regulaci „druhého stupně“ [14]. Podle [15] znamená regulace prvního stupně 
nominální zmraţení nájemného, můţe klesat reálné nájemné (po započtení inflace) a výše 
nominálního nájemného zůstává hluboko pod úrovní trţního nájemného. Regulace druhého 
stupně uvádí [15] jako vše ostatní, co nesplňuje definice pro regulaci prvního stupně. To 
znamená, ţe nájemné není nominálně zmraţeno, reálné nájemné neklesá v závislosti na 
inflaci a v delším období není tak propastný rozdíl mezi regulovaným a trţním nájemným.  
Účelem regulace nájemného druhého stupně bylo především ochránit nájemce před 
vyšším, neţ trţním nájemným, zabránit tedy pronajímateli, aby ho takto zvýšil. Také mělo 
zabránit výkyvům nájemného např. z důvodu oblíbenosti lokality [15].  
Regulace nájemného ze strany státu vychází ze zákona č. 526/1990 Sb., o cenách. 
ČR se dlouho drţela systému regulace prvního stupně zavedeného před rokem 1989. 
Objektem regulace byl byt, nikoliv nájemník. Tudíţ v jedné oblasti měli všichni nájemníci 
stejnou výši nájemného bez ohledu na jejich sociální situaci. To přinášelo ekonomickou 
neefektivitu.  
Regulace prvního stupně však přinášela řadu dalších negativních vlivů [14]:  
 vedla k chátrání bytového fondu,  
 zneuţívání levného bydlení (lidé drţeli i více bytů pro další generaci),  
 rozsáhlý černý trh s převáţně obecním nájemním bydlením [15], 
 zvyšování bytového nedostatku (kvůli nadměrné poptávce),  
 prudkému růstu cen v neregulovaném sektoru. 
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Vytvořilo se i mnoho sociálních nerovností, kdy byty s regulovaným nájemným, 
které by měly slouţit v ideálním případě jako sociální bydlení, obývali dobře sociálně 
zabezpečení občané. Naopak sociálně nezabezpečení obyvatelé jsou potom nuceni 
pořizovat si drahé vlastnické bydlení nebo bydlení neregulované.  
Regulace byla předmětem i soudních sporů, kdy se pronajímatelé ohradili proti 
sníţení inkasovaných nájmů natolik, ţe poté nebyli schopni krýt náklady na správu 
a údrţbu bytových domů. Nejznámější je kauza Hutten-Czapská vs. Polsko, kdy Evropský 
soud pro lidská práva uznal regulaci nájemného v Polsku za porušení práva na majetek. 
Od počátku 90. let probíhá v ČR deregulace nájemného, od roku 1992 v souladu 
později zrušenou vyhláškou MF nevzrostlo nájemné tak výrazně, jak se mohlo zdát. 
Důvodem byl i vliv inflace, který se do zvyšování nájmů promítnul velkou měrou. Podle 
[14] nedosahovala výše nákladů na bydlení v ČR ve srovnání se zeměmi EU 
na srovnatelnou úroveň, proto vznikal prostor pro další zvyšování nájemného.  
Podle [16] proběhly od roku 1992 v nájemném tyto změny: 
 1. července 1992 – Vlastní (takzvané čisté) nájemné se zvýšilo o 100 %, takzvané hrubé 
nájemné (nájemné včetně cen sluţeb, ale bez plateb za teplo) o 160 %. 
 1993 – Zaloţena regulace nájemného vyhláškou č. 176/1993 Sb.  
 Leden 1994 – Nájemné se zvýšilo v průměru o 40 %. Podle vyhlášky MF mohly obce 
upravovat nájem podle polohy domu. Sociálně nejslabším domácnostem začal být 
poskytován příspěvek na nájemné. 
 8. února 1995 – Došlo k novelizaci vyhlášky č. 176/1993 Sb. Podle nového regulačního 
pravidla se kaţdoročně k 1. červenci bude zvyšovat maximální nájemné za metr 
čtvereční plochy bytu. Toto zvýšení je závislé na třech koeficientech: míra inflace, 
počet obyvatel dané obce a třetí je stanoven kaţdoroční vyhláškou vlády.  
 Červenec 1995 – Zvýšení nájemného maximálně o 29 %, a to v Praze. 
 Červenec 1999 – Koeficient, stanovený MF dovolil zvýšení nájemného do konce roku 
2000 maximálně o 9,3 %. Průměrná hodnota měsíčního nájmu vrostla o 100 korun.  
 21. června 2000 – Na konci roku 2001 byla plénem ÚS zrušena vyhláška MF 176/1993 
Sb., o regulaci nájemného. Důvodem bylo, ţe dosavadní regulace sniţuje moţnost 
pokrytí oprávněných nákladů a ţe nájemné lze regulovat pouze zákonem.  
 19. prosince 2002 – Došlo ke zmraţení cen nájemného na dobu tří měsíců. Účelem bylo 
uklidnění situace na trhu s byty (někteří majitelé totiţ radikálně zvýšili nájemné). 
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 19. března 2003 – ÚS zrušil zmraţení cen nájemného. Vládou byl schválen zákon 
o nájemném, který dovoloval zvýšení nájemného maximálně o 10 % ročně. 
 15. března 2006 – Zákon č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu 
a o změně zákona č. 40/1954 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. 
Tento zákon nabývá účinnosti dnem 31. března 2006. Část první tohoto zákona pozbývá 
platnosti dnem 31. prosince 2010. 
Zdroj [16] uvádí, ţe analýza vypracovaná společností Patria Online hodnotila dopady 
deregulace nájmů na trh s bydlením. Výsledkem bylo, ţe by mělo dojít k poklesu trţních 
nájmů asi o 1/3 a zároveň k nárůstu regulovaného nájmu zhruba o 160 %. Nejvíce se 
deregulace projevila v Praze, Karlových Varech, Kladně a Kolíně. Bez větších dopadů se 
projevila v Mostě, Ostravě či Ústí nad Labem. Podle [16] deregulace znamená přínos 
odhadem asi 20 – 40 mld. korun do státního rozpočtu (po odečtení nákladů na příspěvky 
na nájemné).  
Na základě zákona č. 107/2006 Sb. se od roku 2007 začalo nájemné v bytech 
s regulovaným nájemným postupně zvyšovat. ÚS znovu rozhodoval o regulovaných 
nájmech a jeho verdikt zněl opět ve prospěch stěţovatelů, označil regulaci za protiústavní 
a diskriminační pro jednu skupinu vlastníků nájemních domů. Nájemné se zvyšovalo podle 
tabulkového systému vycházejícího z průměrných cen nemovitostí dané lokality. MMR 
vyuţilo cenové mapy odhadců. V závislosti na lokalitě se nájemné zvyšovalo asi o 14,2 % 
ročně. Cílem bylo, aby roční výše nájemného dosáhla 5 % trţní hodnoty bytu, jak je tomu 
obvykle v zemích EU [17].  
Často zmiňovaný termín „místně obvyklé nájemné“ ze zákona zmizel. Důvodem 
můţe být i jistá neschopnost politiků domluvit se na definici tohoto pojmu. Pravice ho 
chtěla zavést jako průměr trţního nájemného v dané lokalitě, zatímco levice jako průměr 
dosavadních nájmů a nájmů trţních. Při levicové variantě by nájemné nerostlo tak 
razantně.  
Regulace nájemného by měla definitivně skončit v roce 2011, od této doby bude výši 
nájemného určovat striktně dohoda mezi pronajímatelem a nájemníkem. Pouze u některých 
měst (např. Brno) se platnost zákona č. 170/2006 Sb., o jednostranném zvyšování 
nájemného z bytu a o změně zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších 
předpisů posouvá zákonem č. 150/2009 Sb., kterým se mění zákon o jednostranném 
zvyšování nájemného do roku 2012 [12]. 
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Uţ výše zmiňovaná dotazníková akce „Monitoring komunálního bydlení“, kterou 
kaţdoročně opakuje ÚÚR u vybraných 54 měst ČR, se zabývá i problematikou regulace 
nájemného. Graf 3 ukazuje procentní poměr bytů, na které se vztahuje zákon č. 170/2006 
Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu, ve znění pozdějších předpisů, bytů, 
na jejichţ výstavbu nebo dostavbu byla poskytnuta dotace ze státního rozpočtu nebo ze 
státních fondů a bytů se smluvním nájemným. Je jasná převaha bytů, na které se vztahuje 
zákon č. 170/2006 Sb., i kdyţ se tento podíl oproti roku 2007 zmenšil. Naopak mírně 
vzrostly podíly bytů postavených za pomoci státní dotace a bytů se smluvním nájemným. 
Na základě tohoto zákona je pronajímatel oprávněn kaţdoročně zvýšit nájemné jedenkrát 
ročně 1. ledna a poté vţdy opěk k 1. lednu, popřípadě později [11]. 
 
Graf 3 – Obecní byty podle typu uplatňovaného nájemného v roce 2008, zdroj: [11] 
Ze šetření také vyplynulo, ţe 91 % respondentů z oslovených měst vyuţilo v roce 
2009 moţnost jednostranně zvýšit nájemné v obecních bytech. Tuto moţnost nevyuţilo 
pouze 8 % respondentů a 1 % neodpovědělo na otázku.  
Nejdůleţitějšími poznatky respondentů z oblasti regulace nájemného jsou: 
 Z tohoto nájemného nelze opravovat, případně modernizovat bytové domy, města musí 
hradit tyto investice z jiných zdrojů. 
 Deregulace podle respondentů neprobíhá tak rychle, jak by měla, nevystihuje podle nich 
stav trhu s byty a nájmy. 
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4. SPECIFIKA SPRÁVY OBECNÍHO BYTOVÉHO FONDU 
Kaţdá obec se musí o svůj bytový fond starat. Pod touto starostí se skrývá jeho 
správa a údrţba. To znamená zajišťování běţné i havarijní údrţby, oprav, povinných revizí 
a samozřejmě dodávek souvisejících s bydlením. V kostce se dá říci, ţe to pro obec 
znamená zajišťování související administrativní a operativní činnosti. Kaţdý vlastník, bez 
ohledu na to, jestli je fyzická nebo právnická osoba, je zodpovědný za jeho technický stav 
a bezporuchový provoz. Důleţitá je tedy údrţba domu, do které spadají úkony prováděné 
při výskytu poruchy, periodicky prováděné úkony, preventivní kontroly a také činnosti 
prováděné odborníkem.  
4.1 Formy správy a náklady na správu obecního bytového fondu 
V zásadě jsou známy dvě formy správy obecního bytového fondu. Tou první je 
správa prostřednictvím vlastních zaměstnanců příslušného odboru. Druhou moţností je 
svěření bytového fondu do péče externího správce na základě smlouvy o zajištění správy. 
Obecní bytový fond je charakteristický svým velkým objemem. Čím větší tento objem je, 
tím více se města rozhodují pro správu pomocí externího správce [7]. Obrázek 2 ukazuje 
rozdíl mezi vlastnickým a nájemním bydlením a také modifikace vztahu mezi vlastníkem, 
správcem a klientem.  
 
Obrázek 2 – Modifikace vztahů při správě podle vlastnické formy bydlení, zdroj: [8] 
 - 16 - 
Ve vlastnictví obcí se nachází velký objem bytů na sídlištích. Ty v ČR vznikaly 
od konce padesátých let do počátku let devadesátých 20. století. Na rozdíl od některých 
evropských zemí nevznikala u nás tato sídliště prvoplánově jako sociální bydlení. Dosud se 
v nich zachovává určitá sociální pestrost. Zřejmě díky pokračujícím regeneracím si lidé 
tohoto bydlení váţí a neváhají investovat vlastní prostředky do oprav nájemních bytů. Je to 
dáno i tím, ţe jejich úmyslem do budoucna je převod bytu na děti nebo vnoučata. Částečně 
také počítají s tím, ţe jim byt dříve nebo později bude nabídnut ke koupi za výhodnou cenu 
[8].  
Podle „Monitoringu komunálního bydlení“ provedeného ÚÚR [11], dotazníkem 
oslovená města vyuţívají při správě svého bytového fondu převáţně sluţeb jedné nebo 
více specializovaných soukromých firem (outsourcing). V roce 2007 tento typ správy činil 
50,6 % z celkového počtu obecních bytů a v roce 2008 se jednalo o 49,1 %. Přitom 
průměrná výše nákladů při správě prostřednictvím externího správce činila v roce 2007 
210,14 Kč/byt/měsíc a v roce 2008 208,66 Kč/byt/měsíc. Při správě prostřednictvím 
příslušného odboru činily náklady v roce 2007 136,81 Kč/byt/měsíc a v roce 2008 167,23 
Kč/byt/měsíc (nejsou započítány náklady na mzdy). Z těchto hodnot je mírný pokles 
nákladů při externí správě a nárůst při správě interní. 
4.2 Obecní bytová politika 
Po jiţ výše uváděném bezúplatném převodu bytového fondu z vlastnictví státu 
do vlastnictví obcí v 90. letech se stala i bytová politika záleţitostí obcí. Měly tedy v rukou 
moţnost ovlivňovat trh s byty a vytváření sociálního bydlení v dané lokalitě. Vznikla 
pestrost bytových politik v závislosti na konkrétní obci a jejich lokálních zájmů. Proces 
vzniku určité bytové politiky je závislý na volbě cílů, nástrojích, kterých obec pro jejich 
dosaţení vyuţije a také na způsobu hospodaření a nakládání s bytovým fondem [6]. 
4.2.1 Funkce a priority obecní bytové politiky 
Pro obce bylo ze začátku obtíţné vůbec stanovit cíle své bytové politiky. Důvodem 
proto mohla být i absence jakéhokoliv pramenu, který by definoval úlohu obce. Prvním 
náznakem v této oblasti byl podle [6] zákon č. 367/1990 Sb., obcích, ve znění pozdějších 
předpisů. Podle něho mají obce zajišťovat na svém mimo jiné územní, hospodářský, 
sociální a kulturní rozvoj. Tyto cíle lze dosáhnout i zaváděním vlastních opatření 
a regulativů.  
 - 17 - 
Ve zdroji [6] je cíl bytové politiky charakterizován jako zavedení a realizace 
účinných opatření a nástrojů, které vedou k řešení problémů obce v oblasti bydlení. 
Konkrétně to znamená: 
 nasycení bytové potřeby obyvatel podpořením nové bytové výstavby = dosaţení 
rovnováţného stavu na trhu s byty v dané lokalitě, 
 péči, včasnou a kvalitní údrţbu a modernizaci bytového fondu, 
 optimální vyuţití bytového fondu, řešení souvisejících finančních a sociálních 
otázek.  
Jak jiţ bylo uvedeno, kaţdá obec můţe mít zpracován koncepční materiál bytové 
politiky, jejíţ cíle jsou řešeny individuálně podle smýšlení a názorů obce. V [6] jsou cíle 
bytové politiky rozděleny do dvou kategorií: 
1) Vnější cíle obecní bytové politiky – nemají vliv pouze na bytový fond ve vlastnictví 
obce, ale na veškerý bytový fond nacházející se v obci. Je moţné sem zařadit 
cenovou dostupnost standardních forem bydlení, podporu bytové výstavby či 
odstranění sociálních problémů, které plynou z nedostupnosti bydlení na trhu.  
2) Vnitřní cíle obecní bytové politiky – mají vliv pouze na bytový fond ve vlastnictví 
obce. Z hlediska ekonomického hospodaření s bytovým fondem sem patří dosaţení 
finančního zisku z pronajímaných bytů, potlačení černého trhu s byty či vymáhání 
nedoplatků z nájemného. Z hlediska uspokojení potřeb občanů se sem řadí zvýšení 
standardu bydlení, cenová dostupnost obecních nájemních bytů nebo poskytování 
bytů vybraným skupinám obyvatel (sociální bydlení). 
Z výše uvedeného tedy vyplývá, ţe funkce obecní bytové politiky mohou být 
protichůdné. Na jedné straně jsou totiţ obce v pozici manaţera svého bytového fondu 
a z toho vychází jeho snaha dosaţení příjmu. Na straně druhé by měly také rozvíjet 
podmínky pro své občany a byty poskytovat sociálně potřebným, coţ je vzhledem k riziku 
schopnosti pravidelně platit nájem v rozporu s dosaţením zisku a funkcí obce jako 
správného hospodáře. Kaţdá obec proto hledá rovnováhu mezi těmito dvěma cíly, ale 
dochází k tomu, ţe se musí více či méně přiklonit k některé z těchto strategií. Postoj 
obecních politik, který by zaručil pomoc osobám, které jsou ohroţeny chudobou nebo 
sociálním vyloučením, není ze strany státu ţádným nástrojem prosazován. Z toho tedy 
pramení nejisté postavení pojmu sociálního bydlení v ČR. I přes rozdílnost bytových 
politik ve státech EU se tímto pojmem rozumí vytváření rovnováhy na trhu s nájemním 
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bydlením a jeho poskytováním sociálně potřebným skupinám, které si z finančních důvodů 
nemohou pořídit drahé vlastnické či nájemní bydlení na volném trhu [6].  
Decentralizace bytových politik by tedy prostřednictvím zpracovaných koncepčních 
materiálů jednotlivých obcí měla zajistit vytvoření sociálního bydlení odpovídajícího právě 
charakteristickým místním podmínkám. „Monitoring komunálního bydlení“ [11] řeší 
i zpracovanost koncepcí bytové politiky u sledovaných 54 měst. Magistrát hlavního města 
Prahy zpracoval Koncepci bytové politiky hlavního města Prahy pro rok 2004 a navazující 
období. V koncepci je i oddíl zabývající se oblastí sociálního bydlení. Doba platnosti není 
uvedena. Magistrát města Brna zpracoval dokument Strategie bydlení města Brna 
s poslední aktualizací v roce 2009. Tento dokument byl přijat v roce 2001 s platností 
do roku 2011. Součástí je i dokument Generel bydlení města Brna s platností od roku 2008 
s aktualizací asi po čtyřech letech. Součástí obou dokumentů jsou i oddíly, zabývající se 
sociálním bydlením. Magistrát města Ostravy nemá zpracovanou ţádnou koncepci bydlení. 
Magistrát města Plzně má zpracován dokument Doplnění a nové směry bytové politiky 
města Plzně, který byl přijat v roce 1999 s neomezenou dobou platnosti. Opět obsahuje 
i část řešící sociální bydlení. Z kategorie ostatních měst má 26 měst, tzn. 53 %, koncepci 
zpracovanou (z výčtu uvedených měst např. Liberec, Hradec Králové, Havířov a další). 
2 města, to jsou 4 %, tuto koncepci připravují (Prostějov a Lanškroun). 18 dalších měst, to 
je 37 %, koncepci bytové politiky vypracovanou nemá (např. Opava, Karlovy Vary, 
Kroměříţ). 3 respondenti, to je 6 %, na tuto otázku neodpověděli.  
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5. HLEDISKA PŘI VÝBĚRU STRATEGICKÉHO 
BYTOVÉHO FONDU 
Dosud nejsou vydaná ţádná obecná pravidla a postupy pro nakládání s bytovým 
fondem uřčená obcím. V roce 1998 MMR vydalo jiţ zmíněnou metodickou příručku pro 
obce v oblasti bydlení, avšak i tato řešila problém obecně. Úkolem této diplomové práce je 
vytvoření obecné metodiky výběru strategického bytového fondu, která vychází z mnoha 
různých hledisek. Kaţdá obec, jejímţ vlastnictvím se stal určitý objem bytového fondu 
nabytý převodem od státu, se stala zároveň odpovědnou i za tvorbu bytové politiky obce. 
Nedostatek koncepčních materiálů na počátcích privatizace moţná vedl obce v některých 
případech k unáhleným rozhodnutím a neodhadnutí místního trhu s byty. Tím je myšlena 
např. privatizace přílišného mnoţství bytového fondu nebo privatizace nevhodných objektů 
či částí objektů. Obce postupně začaly vytvářet koncepce svých bytových politik 
na základě jejich konkrétních cílů. Podle [11] se podíl měst, která mají vypracovanou tuto 
koncepci, neustále zvyšuje. Některé obce ji však pro svou bytovou politiku vidí stále jako 
zbytečnou a nepotřebnou.  
Obce se musí při vytváření svého strategického portfolia bytového fondu přiklonit 
k určitému postoji. Můţe to být pohled úspěšného hospodáře, tedy nakládání s obecním 
bytovým fondem jako s investicí s cílem dosaţení zisku. Další moţností je vytváření 
sociálního bydlení prostřednictvím obecního bytového fondu. Tyto dva postoje se však 
mohou dostat do rozporu, protoţe u části bytového fondu pro sociálně potřebné hrozí 
moţnost neschopnosti platit nájemné či technické chátrání bytových domů. V koncepcích 
by tedy mělo být uvedeno poslání („mise“), tím pádem i cíle, kterých chce obec dosáhnout. 
K tomu je samozřejmě třeba definovat i nástroje, prostřednictvím nichţ se tyto cíle splní.  
Při plnění cílů obecní bytové politiky se však můţe vyskytnout i řada překáţek. Mezi 
ty největší patří např. černý trh s byty, dluţníci nájemného nebo růst nákladů na pořízení 
nového bydlení.  
Tato kapitola se věnuje všem dostupným hlediskům při výběru strategického 
bytového fondu v rámci privatizace. Jsou rozdělena podle charakterů jednotlivých 
hledisek, na základě nichţ se obce rozhodují. Kaţdá obec by se měla rozhodnout pro 
takový management svého bytového fondu, který odpovídá jejím cílům. Měla by tedy mít 
svůj individuální „strategický profil“, který se shoduje se stanovenými cíly. Při tvorbě 
 - 20 - 
strategického bytového fondu se musí provádět analýzy, např. analýzu SWOT, která ukáţe 
silné a slabé stránky – kvalitu bytového fondu v portfoliu, demografický vývoj, sociální 
sloţení nájemníků či kapitálové moţnosti obce. Obsahuje i příleţitosti a hrozby – 
předpokládané změny na trhu s bydlením či technický stav OBF.  
5.1 Pozice produktu (portfolia OBF) na trhu 
Před charakterizováním jednotlivých konkrétních hledisek je nutné seznámení 
s pozicí portfolia OBF. V konkurenčním prostředí je nutné vypracovat analýzu tohoto 
produktu – v tomto případě se jedná o byty a bytové domy, kterými obec disponuje. 
Do analýzy vstupuje velké mnoţství kritérií, které se podílí na konečných vlastnostech 
produktu. Je moţné ji vypracovat s pomocí odborníků na oblast trhu bydlení [8]. Obrázek 3 
tuto analýzu charakterizuje. Další podkapitoly se věnují jednotlivým vybraným kritériím 
(hlediskům). 
 
 
 
 
 
 
Obrázek 3 – Struktura analýzy pozice portfolia OBF na trhu, zdroj: [8] 
Hodnocení celkové pozice produktu na trhu je typické svou multikriteriálností [8].  
Podle [8] se tedy metody hodnotící jednotlivá kritéria dají rozdělit následovně: 
 Hodnocení v absolutních („tvrdých“) číslech – např. čistá současná hodnota NPV 
objektu. 
 Vyuţití hodnotících stupnic, např. technického stavu. 
 Porovnání hodnoceného objektu s podobným objektem v portfoliu OBF (pouţívá 
se u hodnocení trţní výkonnosti a funkční kvality). 
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Výsledkem analýzy je zjištění, ve kterých kritériích dosahuje hodnocený objekt 
nejlepších nebo naopak nejhorších výsledků. Vytváří tedy podklad pro rozhodnutí, jestli 
objekt vyhovuje poţadavkům trhu a jestli je vhodný pro portfolio OBF [8].  
5.2 Analýza trhu s bydlením 
5.2.1 Role obce při strukturaci bytového fondu 
Na trhu můţe dojít k nerovnováze mezi nabídkou a poptávkou/potřebou bydlení. 
Tuto nerovnováhu mohou obce ovlivňovat naformulováním a zavedením nástrojů, které 
lokální trh s bydlením ovlivní. Těmito nástroji můţe být nová výstavba, rekonstrukce či 
odstranění části stávajícího bytového fondu. Je zásadní otázkou, jaké skupině nájemníků 
chce obec bydlení poskytovat. Odpovědí je formulace modelu ţádoucí struktury OBF 
v časovém horizontu 5 – 10 let a modelu charakterizujícího poţadované změny v nabídce 
s cílem pokrýt očekávanou poptávku. Zmíněné modely nemusí být zpracovány pouze 
na základě analýzy trhu, ale i na zvolené koncepci obecní bytové politiky, např. s cílem 
přilákat novou kvalitní pracovní sílu v souvislosti s nabídkou kvalitního nájemního fondu. 
Tím se nesporně přispívá k celkovému sociálně ekonomickému rozvoji obce [8]. 
Pro rozhodnutí, zda je třeba přímého zásahu obce do lokálního trhu s bydlením 
zvýšením nabídky nebo naopak není třeba ţádných intervencí ze strany veřejného sektoru. 
Je třeba rozdělení celého místního trhu na segmenty. Tato segmentace slouţí 
k rozhodování o případných změnách ve struktuře portfolia OBF prostřednictvím 
privatizace či jeho rozšířením novou výstavbou. Můţe jít i o rozšíření vybudováním 
nástaveb, vestaveb či dostaveb stávajících objektů [8]. 
Segmentace nabídky obecního bydlení 
V bytovém fondu obce se nachází více typů bytů vhodných pro různé nájemníky. 
Jedná se o rozdíly např. ve velikosti, kvalitě, umístění apod. Segmentaci nabídky obecního 
bydlení je moţné provést následujícím způsobem [8]: 
Podle určení 
 Sociální byty – bydlení poskytováno sociálně potřebným, uzavíráno smluvní nájemné 
ve výši základního regulovaného nebo jinak zvýhodněného nájemného. 
 Startovací byty – první bydlení pro mladé lidi (cca do 30 let), uzavíráno smluvní 
nájemné ve výši základního regulovaného nebo jinak zvýhodněného nájemného. 
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 Byty pronajímané ve veřejném zájmu – sluţební byty či byty pronajímané občanům 
s povoláním přínosným pro obec (např. policista, stráţník, učitel, lékař), uzavíráno 
zvýhodněné smluvní nájemné. 
 Výdělečné byty s trţním nájemným – bydlení většinou vysoce kvalitní, rozhodující je 
nejvyšší nabídka, uzavíráno smluvní nájemné na trţní úrovni. 
 Byty po neplatičích – povinností nového nájemníka je uhradit dluh, uzavíráno smluvní 
nájemné.  
 Dočasné byty – byty v rezervě, které slouţí pro ubytování v případech havárií či 
rekonstrukcí obecních bytů. 
 Byty v domech s pečovatelskou sluţbou. 
 Byty v nově postavených bytech s finanční participací nájemníků (budoucí 
kondominia) 
 Byty pro neplatiče a sociálně nepřizpůsobivé obyvatele (tzv. holobyty)  
Podle kvality 
Lze rozdělit na nové a standardně udrţované byty, byty vyţadující modernizaci, 
zdevastované a neobydlené bytové jednotky, půdní prostory, nebytové prostory vhodné 
k přestavbě na byty a potenciální byty v nástavbách. 
Podle velikosti 
Dělí se na garsoniéry, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 a větší. 
Podle sluţeb 
Rozdělení na byty s pečovatelskou službou (například pro důchodce), byty 
s bezbariérovým užíváním, standardní byty a byty se sníženým standardem. 
Rozdělení na kategorie se nepouţívá od roku 2006 po nabytí účinnosti zákona č. 107/2006 
Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a o změně zákona č. 40/1954 Sb., 
občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. Před rokem 2006 se pouţívalo toto 
rozdělení: I. kvalitativní kategorie, standardní byty II. kvalitativní kategorie a standardní 
byty III. a IV. kvalitativní kategorie. 
Segmentace poptávky/potřeby obecního bydlení 
Je nutné rozlišovat mezi poptávkou a potřebou. Poptávka znamená trţní kategorii 
vyjadřující vztah mezi cenou produktu a mnoţstvím, které je při této ceně produktu 
poptáváno. Potřebou se rozumí normativní ukazatel (standard) vyjadřující jaké mnoţství 
a jaká kvalita je povaţována za postačující. Za obecný standard je moţné povaţovat stav, 
kdy kaţdá rodina má svůj byt s počtem místností odpovídajícímu počtu členů rodiny 
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a samozřejmě také s odpovídajícími hygienickými a bezpečnostními poţadavky. Někdy je 
vhodné, kdyţ počet nabízených bytů mírně překračuje počet domácností potřebujících byt 
o malé mnoţství (tzv. frikční), které umoţňuje směny bytů apod. [8]. 
Segmentaci poptávky/potřeby obecního bydlení je moţné provést následujícím 
způsobem [8]: 
 Typy domácností 
 Rodinné: 
 - rodiny se závislými dětmi, - neúplné rodiny se závislými dětmi, 
 - rodiny s nezávislými dětmi, - dva dospělí bez dětí, 
 - vícegenerační rodiny. 
 Nerodinné:  
 - domácnosti jednotlivců – důchodci, - domácnosti jednotlivců – mladí, 
 - domácnosti jednotlivců – ostatní,  - ostatní. 
 Příjem domácností 
 Nízký – domácnost má nárok na příspěvek na bydlení; bytová potřeba je zpravidla 
řešena sociálním bydlením. 
 Střední – domácnost poptává standardní bydlení zpravidla v netrţním nebo 
neziskovém sektoru. 
 Vysoký – domácnost je schopna „dosáhnout“ na bydlení za trţní ceny; domácnost se 
poptává po nadstandardním bydlení. 
 Ţivotní styl a preference bydlení 
 městský 
 příměstský 
 venkovský 
5.2.2 Pozice produktu (portfolia OBF) vůči potřebě bydlení a trhu 
Je třeba porovnat současnou, ale hlavně budoucí potřebu bydlení se stávajícím 
objemem OBF, který představuje nabídkovou stránku. Po úplné deregulaci, kdy dojde 
k uvolnění trhu s byty a bude se jednat zcela o trţní prostředí, je třeba zjistit disproporce 
v bytovém fondu, které by v budoucnu mohly znamenat ekonomické ztráty [8]. 
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Musí se tedy zjistit, u jakých skupin obyvatelstva se poptávka/potřeba nepotkává 
s nabídkou. K tomu se pouţije porovnání segmentů nabídky obecního bydlení (viz výše) 
se segmenty aktuální, modelem očekávané poptávky.  
Segmentace poptávky/potřeby je třeba vypracovat podle finanční situace, ţivotního 
stylu, věku a potřeb domácností. Je totiţ rozdíl poţadavků na bydlení u mladých rodin 
s dětmi, svobodných párů či důchodců. K tomu je tedy třeba segmentovat i nabídku 
obecních bytů podle nákladů. Po porovnání nabídky a poptávky/potřeby bydlení lze 
nadefinovat potřebnou strukturu portfolia OBF. Pokud by z modelu např. vyplynulo, 
ţe obec disponuje větším mnoţstvím bytů určitého typu, který nabídkou převyšuje potřebu, 
je třeba tento typ bytů transformovat na jiný (např. modernizací), po kterém poptávka 
existuje [8]. 
Následuje sestavení modelu, který kombinuje kategorie segmentace produktu a trhu. 
Pro potřebu tohoto textu je tento model označen zkratkou KPT (kombinace produktu 
a trhu). Ze segmentů bydlení je třeba vybrat tzv. „produktové linie“, které jsou v daných 
podmínkách nejdůleţitější. Tyto linie pak reprezentují v modelu KPT stranu nabídky, tak 
i stranu poptávky/potřeby. Pro kategorizaci nabídky a potřeby bydlení je třeba odvození 
z těchto otázek [8]: 
NABÍDKA POPTÁVKA/POTŘEBA 
a) Jaké byty máme? b) z jakých cílových skupin se skládá trh?   
c) Komu (kterým cílovým skupinám)  d) Jaké jsou požadavky cílových skupin? 
 tyto byty mohou vyhovovat?  
Pro příklad lze uvést produktové linie [8]: 
 Na straně nabídky – z hlediska standardu bydlení – bydlení se sníţeným standardem 
(hygienické závady bytu apod.); obecně standardní bydlení; bydlení výrazně 
nadstandardní (například prestiţní lokalita, luxusní byt například s klimatizací); byty 
se specifickými úpravami (například pro vozíčkáře, nevidomé).  
 Na straně potřeby – podle druhu domácností uţivatelů – nerodinné domácnosti 
(jednočlenné aţ dvoučlenné); rodinné domácnosti; třígenerační domácnosti; 
domácnosti se speciálními potřebami (senioři, vozíčkáři). 
 Na straně poptávky – dle příjmových skupin – příjem domácnosti pod hranicí 
ţivotního minima; příjem domácnosti opravňující k příspěvku na bydlení; příjem 
domácnosti v oblasti kolem průměru; příjem domácnosti výrazně nad průměrem.  
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Kdyţ má obec jasno v kategoriích segmentace nabídky a poptávky/potřeby bydlení, 
je moţné sestavit dvou – či vícerozměrný model KPT. Kategorie poptávky/potřeby 
a nabídky jsou charakterizovány procentním podílem v celkovém mnoţství portfolia OBF 
[8]. Tabulka 8 uvádí příklad sestavení dvourozměrného KPT modelu, ve kterém se 
střetávají kategorie potřeby a nabídky bydlení.  
Tabulka 8 – Příklad modelu KPT z hlediska potřeby a nabídky bydlení, zdroj: [8] 
potřeba (domácnosti) 
senioři 
(jednotlivci, 
dvojice) 
startovní 
domácnosti 
běţné 
rodinné 
domácnosti 
vícečlenné 
rodiny a 
třígenerační 
domácnosti 
celkový podíl 
kategorie v 
portfoliu (%) nabídka (byty) 
nerodinné (G+2G) KPT 1 KPT 4 KPT 7 KPT 10   
rodinné (2+1 aţ 4+1) KPT 2 KPT 5 KPT 8 KPT 11   
s pečovatelskou sluţbou KPT 3 KPT 6 KPT 9 KPT 12   
% celkový podíl kategorie – 
stav  
        100 % 
Tabulka 9 zobrazuje příklad sestavení dvourozměrného KPT modelu, ve kterém se 
střetávají kategorie poptávky a nabídky bydlení. 
Tabulka 9 – Příklad modelu KPT z hlediska poptávky a nabídky bydlení, zdroj: [8] 
poptávka (domácnosti) 
sociálně 
problémové 
(neplatiči) 
sociálně 
slabé 
(oprávněné 
k příspěvku 
na bydlení) 
poptávající 
standardní 
bydlení 
poptávající 
nadstandardní 
bydlení i za 
trţní ceny 
celkový podíl 
kategorie v 
portfoliu (%) nabídka (byty) 
nerodinné (G+2G) KPT 1 KPT 4 KPT 7 KPT 10   
rodinné (2+1 aţ 4+1) KPT 2 KPT 5 KPT 8 KPT 11   
s pečovatelskou sluţbou KPT 3 KPT 6 KPT 9 KPT 12   
% celkový podíl kategorie – 
stav  
        100 % 
 
Toto srovnání napomůţe obci při formulaci lokální bytové politiky a strategie 
managementu bytového portfolia. Rozdíl mezi současným a cílovým stavem vede 
k potřebným opatřením (investice do regenerace domů, konverze). V případě komunálního 
bytového fondu však tyto opatření nejsou vţdy optimální vzhledem k dosaţení maximální 
moţné ekonomické efektivity. Všechno rozhodování je totiţ kontrolováno veřejnými 
subjekty a děje se na základě politických názorů řídících subjektů [8].  
V případě transformací bytů různých typů na jiné je třeba důkladné posouzení 
z hlediska stavebně technického, urbanistického a ekonomického. Výstupem modelu KPT 
je tedy návrh cílové struktury portfolia OBF, členěný podle pouţitých segmentů a soupis 
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objektů navrţených k transformaci. Objekty, které je namísto transformace vhodnější 
privatizovat, by měla určit ekonomická analýza [8].  
5.2.3 Vyhodnocení pozice produktu (portfolia OBF) vůči strategickým cílům 
Po vypracování modelů KPT je nutné porovnání současného stavu nabídky bydlení 
s budoucí poptávkou/potřebou. Toto srovnání je určující při následné formulaci a korekci 
strategie lokální bytové politiky a tím samozřejmě i managementu portfolia OBF. 
Na základě vyhodnocení se provádí následné kroky ve struktuře stávajícího portfolia 
bytového fondu, jako např. konverze či modernizace jeho určitých částí [8].  
Z hlediska obce by mělo být prioritou vystihnutí potřebnosti určitých segmentů 
nabízeného bydlení. Tyto priority by měly však být v souladu s ekonomickým efektem. 
Rozhodování se děje prostřednictvím polických rozhodnutí, které se uskutečňují často 
na základě intuice a dosavadních zkušeností. Obecně se dá říci, ţe porovnání současného 
portfolia OBF s budoucí poptávkou/potřebou dává podklad pro strategická rozhodnutí 
o budoucím vývoji bydlení poskytovaném obcí [8]. 
V konečném důsledku se na základě srovnání produktu s poptávkou/potřebou bydlení 
provádějí návrhy změn v jednotlivých kategoriích modelu KPT, které vedou k dosaţení 
jejich souladu. Změnami se rozumí úpravy nebo přesuny dostatečně nevyuţité části fondu 
do jiné kategorie, která je potřebná. Pokud má k nějakým změnám vůbec dojít, musí se pro 
ně vytipovat vhodné objekty, které jim vyhovují jak dispozičně, tak objemově. Nesmí se 
také zapomínat na polohu objektů vzhledem k účelům jejich dalšího vyuţití nebo na snahu 
o co nejekonomičtější provedení změn. Konkrétními úpravami můţe být např. propojení 
nevyhovujících malých bytů nebo dovybavení bytů pro potřeby seniorů či vozíčkářů. 
Všechny změny by se měly vyhodnotit z urbanistického, stavebně technického 
i ekonomického hlediska. Výstupem je návrh cílového portfolia OBF a soupis objektů 
navrţených k transformaci včetně navrhované formy [8].  
5.3 Analýza a strategie portfolia OBF 
Analýza se provádí pro jednotlivé kategorie modelu KPT. Metody analyzující 
portfolio OBF pracují se dvěma řadami kritérií, podle nichţ se jednotlivé objekty portfolia 
kategorizují. Na základě hodnocení objektů podle zvolených kritérií vznikají matice 
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četnosti jednotlivých kombinací vzhledem k výhledové segmentaci poptávky/potřeby 
bydlení. Podle nich se hledá optimální vyuţití pro jednotlivé segmenty OBF [8]. 
Matice pro analýzu portfolia se nazývají konfrontační, protoţe vycházejí 
z konfrontace dvou hledisek. Pro oblast bytového fondu se pouţívají např. tato [8]: 
1) Tržní index (pozice na trhu) – charakterizuje míru relativní poptávky po určitých 
typech (segmentech) bydlení, zda je vysoká, nízká nebo dokonce klesající. 
2) Index návratnosti investice – např. za pouţití metody vnitřního výnosového procenta 
– Internal Rate of Return (IRR), podrobněji popsané v podkapitole 5.4.2.  
Pro obě hlediska se zavádí hodnotící stupnice od 1 do 10, přičemţ hodnocení 10 
znamená nejlepší výsledek. Známka 10 znamená z hlediska trţního indexu nejpoptávanější 
segment a z hlediska návratnosti investice návratnost nejrychlejší. Všechny objekty 
v portfoliu se oklasifikují tak, ţe se rozdělí na deset stejných dílů a poté zařadí do stupnice 
podle daných hledisek. Při počtu např. sto bytů se rozdělí do skupin po deseti bytech, 
přičemţ nejlepší skupina bytů bude v poli s hodnocením 10, druhá nejlepší skupina v poli 9 
atd. Pro přehlednost jsou pole označena barvami [8].  
Celá matice se můţe rozdělit tzv. „normativním rozhraním“ na problematické 
a neproblematické objekty. Obrázek 4 ukazuje příklad konfrontační matice s normativním 
rozhraním. Horizontálně je rozdělena matice mezi skupinami 3 a 4 z hlediska trţního 
indexu, přičemţ pod čarou se nacházejí objekty problémové. Vertikálně je rozdělena opět 
mezi skupinami 3 a 4, přičemţ vpravo od čáry se nacházejí objekty problémové z hlediska 
návratnosti investic. Vpravo dole se tedy v závěru nacházejí nejproblémovější objekty, 
zatímco vlevo nahoře se nacházejí objekty nejţádanější. Oranţový kosočtverec ve skupině 
6 určuje pozici určitého objektu [8].  
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Obrázek 4 – Konfrontační matice analýzy portfolia OBF, zdroj: [8] 
Strategie portfolia OBF 
Pro kaţdou skupinu objektů určených předchozí analýzou se uplatňuje jiná strategie. 
Pro jednotlivá pole konfrontační matice se tedy volí určitý postup. V zásadě jsou moţné 
tyto strategie [8]: 
 pokud je to moţné, přeřazení na trţní model nájemného, 
 akceptování a konsolidace současného stavu – toto však není ideální, 
 komplexní modernizace a zlepšení – cílem je zlepšení trţní pozice, 
 přestavba a změna funkčního vyuţití, 
 demolice části objektu (nebo odbourání několika podlaţí), 
 privatizace. 
V portfoliu OBF je třeba určit rozdíly mezi existujícím a cílovým strategickým 
stavem. Musí se nalézt objekty nebo jednotky, které jsou v portfoliu nadbytečné nebo 
naopak chybějí. Vţdy je pak třeba určit, kam je moţno nadbytečné segmenty přesunout 
a naopak jak chybějící z jiných skupin získat. Obrázek 5 graficky naznačuje barevné 
plochy značící různé strategie, jimiţ by se měly podrobit objekty nacházející se pod nimi 
v konfrontační matici z obr. 4. Ta pro přehlednost není pod obrázek 5 zakreslena [8].  
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Obrázek 5 – Vytvoření strategie produktu (portfolia OBF), zdroj: [8] 
5.4 Hlediska ekonomického charakteru 
Při tomto pohledu vidí obce svůj bytový fond jako produkt, čekají z něho návratnost 
investice. Produkt, se kterým vstupuje obec na trh, jsou tedy byty a bytové domy. Přesněji 
řečeno jsou to sluţby, které jsou spojené s vlastním bydlením. Dá se říci, ţe obce vytvářejí 
monopol na lokálním trhu s nájemním bydlením. Avšak proti soukromému monopolu by 
nemělo být hlavním cílem obce dosaţení maximálního zisku. V posledních letech dochází 
k postupné deregulaci a uvolňování výše nájemného a tím moţnost přibliţovat se nájmům 
trţním. Tím dochází i ke zvyšování konkurence a uplatňování trţního principu nabídky 
a poptávky. Obce však stále svůj bytový fond pronajímají za niţší nájemné neţ je to trţní 
a nevyuţívají tak svého monopolního postavení, jako monopoly soukromé [15].  
Obec je při plnění svých sociálních cílů do značné míry limitována. To však 
neznamená, ţe při plnění těchto cílů nemusí dbát na co nejvyšší ekonomickou efektivitu 
svého bytového portfolia. Kdyţ v případě soukromého vlastníka dojde k případu, ţe se 
některá část jeho bytového portfolia stane neziskovou, snaţí se o co nejrychlejší opatření, 
aby mu opět kaţdá bytová jednotka přinášela zisk. Pokud ani tato opatření nepomohou, tak 
se jednotky nebo celého objektu zbaví. Avšak v případě komunálního bytového fondu je 
někdy i jeho větší část neziskovou, pohybující se v ekonomické ztrátě. Znamená však 
přínos v oblasti sociální. Obec (město, městská část) by měla tedy ve svém fondu mít 
i ziskovou část, aby vyrovnala ztrátu z poskytování sociálního bydlení a dostala tak bytové 
portfolio jako celek ze ztráty. Skutečnost, ţe jsou přístupy obcí v oblasti bydlení 
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rozporuplné, znamená větší komplikovanost při analýze bytového portfolia. Pokud se tedy 
obec rozhodne pro udrţitelnou ekonomickou budoucnost svého bytového fondu, měla by 
mít jasno, jakou úlohu bude mít v lokálním trhu s bydlením. 
5.4.1 Cíle 
Z pohledu ekonomického hlediska je cílem dosaţení maximální moţné ekonomické 
efektivity z bytového fondu. Kaţdá obec má individuální přístup k privatizaci. Podle [11] 
některá města (např. Ústí nad Labem) zprivatizovala téměř veškerý svůj bytový fond 
(97 %) z důvodu okamţitého zisku z prodeje do rozpočtu obce. Nepřistoupili tedy k němu 
jako k produktu, který by se v budoucnu mohl stát ekonomickým přínosem.  
Cílem je tedy v tomto případě vytvoření vysoce hodnotného portfolia obecního 
bytového fondu s vysokou kvalitou poskytovaných sluţeb pro bydlení ze stávajících i nově 
postavených bytových domů při dodrţení zásad poskytovatele sociálního bydlení. Můţe jít 
např. o lukrativní domy i s nebytovými prostory v centrech měst. S tím také souvisí 
zvýšení atraktivity bydlení v dané lokalitě v očích stávajících i potenciálních nových 
nájemců. Tyto cíle by měly být dlouhodobými, na rozdíl od cílů politických orgánů, které 
jsou omezeny volebními obdobími. Obec si musí být také vědoma, jaké finanční 
prostředky bude muset vynaloţit pro dosaţení cílů [8].  
5.4.2 Postup řešení 
Výpočet ekonomické návratnosti (business economics index) 
Metody, které se zabývají výpočtem ekonomické návratnosti, můţeme v zásadě 
podle [8] rozdělit na: 
1) Konvenční (statické) metody 
a) Metoda zprůměrovaných nákladů – Annual Cost 
U této metody se zprůměrované náklady (No) projektu vypočtou rozloţením 
investičních nákladů projektu do jednotlivých roků. V běţném roce po dobu odepisování 
investice pak platí:  
No = zprůměrované roční provozní náklady + odpisy + požadovaný úrok 
Tato metoda se pouţívá pro srovnání několika projektů nebo variant, jestliţe nelze 
nebo není účelné porovnávat výnosy. Je často pouţívána při obchodních soutěţích pro 
porovnání nabídek dodavatelů stavby, kde jsou parametry hotového díla fixně dány.  
(1) 
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b) Metoda průměrného výnosu – Net Anual Rent Roll 
Stanovuje se roční čistý výnos (V): 
V = hrubý roční výnos – průměrné roční náklady 
- průměrné roční náklady stanovíme jako metodě Annual Cost 
Jde o jednoduchou srovnávací metodu, která je vhodná pro orientační porovnání 
celkových výnosů z existujících nemovitostí.  
2) Dynamické metody 
a) Metoda čisté současné hodnoty – Net Present Value, NPV 
Tato metoda se vyuţívá pro výpočet čistých peněţních toků (cash flow) za jednotlivé 
roky po dobu sledování projektu, převedený na hodnotu v určitém okamţiku, nejčastěji 
k době zahájení projektu nebo k roku, kdy přináší první výnosy (převedení na současnou 
hodnotu). K ocenění této hodnoty se pouţije úroková sazba (r), která je povaţována 
za minimální akceptovatelnou po dobu trvání projektu, upravená o rizika spojená 
s odhadem vývoje úrokových sazeb. Výpočet je následovný: 
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- kde:  NPV = ∑ diskontovaných čistých peněžních toků – jednorázová investice 
NPV čistá současná hodnota 
CFi čistý výnos (hrubý cash flow) v roce i 
r diskontní sazba 
t doba životnosti 
INV investiční (jednorázové) náklady 
Je předpoklad, ţe investice proběhne na počátku v krátkém čase, proto není sledován 
její časový průběh. U sloţitějších projektů, kde můţe dojít k více investicím v několika 
etapách, je třeba diskontovat i tyto investiční náklady. Povaţovat projekt za ekonomicky 
proveditelný lze tehdy, kdyţ jsou jeho parametry po započtení rizik výhodnější, neţ by 
bylo uloţení kapitálu do banky. Aby toto bylo splněno, musí být jeho čistá současná 
hodnota větší jak nula: 
NPV > 0 
I tato metoda se dá povaţovat za srovnání s alternativní investicí, protoţe výsledkem 
posouzení je vlastně rozdíl čisté současné hodnoty posuzovaného projektu a srovnávacího 
alternativního vyuţití kapitálu, tj. vkladu do banky za běţných úrokových podmínek [8]. 
(2) 
(3) 
 - 32 - 
b) Metoda vnitřního výnosového procenta – Internal Rate of Return, IRR 
Pro vyjádření ekonomické proveditelnosti se pouţívá pojem vnitřní výnosové 
procento (IRR). Znamená v podstatě jakousi interní „úrokovou sazbu“, při které se náklady 
na konci doby trvání projektu přesně rovnají jeho výnosům. Při výpočtu se postupným 
přibliţováním hledá výnosové procento, při kterém se čistá současná hodnota na konci 
projektu rovná nule: 
NPV = 0 
Úpravou vzorce pro výpočet čisté současné hodnoty metodou NPV dosazením nuly 
za NPV se získá vztah, z něhoţ lze vypočíst vnitřní výnosové procento: 
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- kde:  CFi čistý výnos (hrubý cash flow) v roce i 
IRR vnitřní výnosové procento 
t doba životnosti 
INV investiční (jednorázové) náklady 
Projekt je ekonomicky přijatelný při podmínce, ţe IRR > srovnávací úroková míra 
(srovnávací úrokovou mírou je úrok z alternativní moţnosti uloţení kapitálu při 
investování) [8]. 
Určení tržní výkonnosti 
Jsou známé v podstatě tři moţné základní přístupy, zvolené podle realizovaných cílů: 
1) porovnání (sale comparison approach) – porovnávací hodnocení, 
2) výpočet očekávaných výnosů (income approach) – výnosové hodnocení, 
3) výpočet vynaloţených nákladů (cost approach) – věcné hodnocení. 
Hodnocení, které dále obsahuje i propočet nákladů a výnosů (z prodeje či pronájmu), 
provádí většinou ekonom [8]. 
5.5 Hlediska technického stavu 
Technické hledisko je v přímé souvislosti s hlediskem ekonomickým. Vyuţitím 
všech dostupných ekonomických přístupů, dá se tedy říci přístupu dobrého hospodáře, 
můţe obec zajistit pro svůj bytový fond tzv. udrţitelný rozvoj. Dobrý technický stav 
bytového fondu se v budoucnosti odráţí sníţením nákladů na údrţbu budov a také 
na zvýšeném standardu poskytovaného bydlení. Pro zajištění financování regenerací, 
(4) 
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oprav, rekonstrukcí či modernizací lze vyuţít i všech dostupných podpor ze strany státu či 
EU. Tyto nástroje podpory jsou popsány níţe.  
Zvýšená pozornost obce o technickou stránku věci se dá označit jako integrace či 
optimalizace – tzn. soustavnou snahu o nalezení rovnováhy s prostředím či snahu 
o udrţitelnost a obyvatelnost. Dá se říci, ţe jde o zaměření organizace na regenerace 
nemovitostí, které by přispěly ke sníţení nároků na přírodní zdroje při jejich uţívání. Tím 
by tedy přímo přispěly např. ke sníţení spotřeby energie a vody či ke sníţení objemu 
produkovaných odpadů [8].  
5.5.1 Hodnocení technických kritérií 
Následující body se vracejí ke schématu celkové pozice produktu (portfolia OBF) 
na trhu uvedenému v podkapitole 5.1. Charakterizují další kritéria, týkající se technické 
stránky, které ovlivňují celkovou pozici produktu (portfolia OBF) na trhu. 
Funkční kvalita 
Hodnotí se tzv. uţivatelská kvalita podle sledovaných ukazatelů. V první řadě se 
hodnotí bytové jednotky. U nich se sleduje jejich plošný standard v porovnání s běţným 
plošným standardem dosahovaným ve městě v obdobné zástavbě, dispozice bytu 
(identifikují se problémy, např. špatné provětrání, vnitřní kuchyně, absence balkónu), 
vybavení bytu (identifikují se problémy, např. nefunkční ventilace, špatné sanitární 
vybavení, apod.) a bezpečnost v bytě (identifikují se problémy, např. poţární riziko 
instalačních jader, balkóny v přízemí, přístup do bytu přes pavlač apod.).  
Dalším předmětem hodnocení jsou tzv. poloveřejné prostory v domě a jeho okolí. 
V tomto případě se sledují bariéry pro přístup osob se sníţenou pohyblivostí, dispoziční 
řešení společných prostor v domě, kvalita řešení vstupních prostor, vybavení společných 
prostor, bezpečnost společných prostor či přístupových cest k domu nebo uloţení nádob 
ke shromaţďování komunálního odpadu. V neposlední řadě se hodnotí také vybavení 
okolí. Sledují se ukazatele jako např. dostupnost základních zařízení občanského vybavení, 
zastávek hromadné dopravy či kapacita parkovacích míst [8]. 
Technický stav 
Toto kritérium sleduje obecný technický stav u sledovaných částí objektů. Sledují se: 
 byty, 
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 společné prostory domu – schodiště, chodby, vstupní prostory, 
 sklípky, společné prostory domovního vybavení (v suterénu), 
 fasády, 
 balkóny a lodţie, 
 střecha, 
 okna, vnější dveře, 
 technická zařízení budov [8].  
Hodnocení sledovaných částí je moţno provádět šestibodovou stupnicí: 
A nové nebo v kvalitě odpovídající nové stavbě, 
B téměř nové nebo v tomu odpovídající kvalitě s prvky mírného opotřebení, 
C funkčně vyhovující s patrným opotřebením, 
D výrazné opotřebení, funkčně vyhovující při dostatečné údrţbě a opravách, 
E na konci ţivotnosti – opotřebení v nenávratném stupni – oprava či výměna, 
F překročena ţivotnost – urgentní potřeba generální opravy či výměny [8].  
Pro přehlednost je vhodné na základě hodnocení sestavit tabulku s dosaţenými 
výsledky u jednotlivých objektů a jejich sledovaných částí.  
Hodnocení uživateli/klienty 
Pro hodnocení uţivatelů je nutná participace na dobré úrovni. Zajišťuje se pomocí 
anketních dotazníků, které zjišťují názory nájemníků na konkrétní problémy. Jejich 
hodnocení je pomocí šestibodové škály:  
A mimořádně atraktivní bydlení (na sídlištích málo pravděpodobné hodnocení), 
B velmi atraktivní bydlení, 
C nadprůměrně atraktivní v rámci města, 
D mírně pod průměrnou atraktivitou v rámci města, 
E málo atraktivní bydlení s problémy, 
F neatraktivní bydlení s výraznou stigmatizací [8].  
Energetická a environmentální udržitelnost 
Kritérium energetické a environmentální udrţitelnosti se hodnotí podle provedených 
opatření ke sníţení spotřeby energie a vody nebo k omezení zatíţení prostředí odpady. To 
znamená např. zateplení objektu (obvodový plášť, obvodové výplně, střecha, odizolování 
vytápěných a nevytápěných prostor, opatření pro pasivní zisky tepla), další opatření 
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k úspoře tepla pro vytápění (např. osazení termostatických ventilů na otopná tělesa), 
opatření k úspoře spotřeby vody (měření spotřeby v bytech, úsporné splachovače WC, 
přívod uţitkové vody), opatření k úspoře energie pro ohřev vody a opatření ke snížení 
produkce domovního odpadu. Hodnotí se opět šestibodovou stupnicí:  
A výborně – zásadní opatření + úspora o více neţ 35 % oproti počátečnímu stavu, 
B velmi dobře – rozsáhlá opatření + úspora o více neţ 20 % oproti poč. stavu, 
C dobře – opatření + úspora o více neţ 15 % oproti počátečnímu stavu, 
D částečně – standardní opatření + úspora oproti počátečnímu stavu, 
E málo – pouze běţná opatření + nevýznamná úspora oproti počátečnímu stavu, 
F špatně – ţádná opatření + ţádná úspora [8].  
Technicko-ekonomickou otázkou je, zda příjmy z nájemného pokrývají náklady 
na údrţbu a opravy obecního komunálního fondu tak, aby nedocházelo ke zhoršení jeho 
technického stavu. I touto otázkou se zabýval uţ vícekrát zmiňovaný „Monitoring 
komunálního bydlení“ ÚÚR [11]. Podle něho průměrná výše nákladů měst na správu 
a údrţbu obecních bytů, tak výše příjmů získaných z nájmů, v roce 2008 v porovnání 
s rokem 2007 vzrostla. V roce 2007 činila průměrná výše nákladů města na správu 
a údrţbu bytového fondu 1 629 Kč/byt/měsíc, v roce 2008 1 888 Kč/byt/měsíc. Průměrná 
výše příjmů získaných z nájmů byla v roce 2007 2 145 Kč/byt/měsíc, v roce 2008 2 765 
Kč/byt/měsíc. V obou letech byly průměrné hodnoty příjmů získané z nájmů vyšší neţ 
průměrné hodnoty nákladů na správu a údrţbu, přičemţ v roce 2008 byl tento rozdíl větší 
neţ v roce 2007. Graf 4 ukazuje porovnání respondentů podle odpovědi na otázku, zda 
příjmy z nájmů pokrývají náklady spojené s údrţbou a opravami OBF. V průměru 32 % 
respondentů odpovědělo, ţe příjmy získané z nájemného nepokrývají náklady na údrţbu 
a opravy OBF. 54 % respondentů odpovědělo, ţe příjmy z nájmů náklady na údrţbu 
a opravy pokryjí. 14 % respondentů na tuto otázku neodpovědělo.  
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Graf 4 – Pokrytí nákladů na údržbu a opravy OBF z příjmů z nájemného, zdroj: [11] 
5.5.2 Nástroje pro uchování a regeneraci OBF 
Je také nutné se zmínit o nástrojích z úrovně státu, které v současnosti fungují 
a mohou ovlivnit stávající stav bydlení. Jedná se o: 
1) Nařízení vlády č. 299/2001 Sb., o pouţití prostředků Státního fondu rozvoje bydlení 
ke krytí části úroku z úvěru poskytnutých bankami právnickým a fyzickým osobám 
na opravy, modernizace nebo regenerace domů, ve znění pozdějších předpisů, 
(podpora PANEL) upravuje podmínky státní finanční podpory oprav, modernizací 
nebo rekonstrukcí bytových domů. Prostřednictvím Českomoravské záruční 
a rozvojové banky lze ţádat o úrokovou dotaci na splácení úvěru (max. 4 %). Úvěr 
poskytují veškeré banky nebo stavební spořitelny. 
2) Nařízení vlády č. 494/2000 Sb., o podmínkách poskytování dotací ze státního 
rozpočtu na podporu regenerace panelových sídlišť, ve znění pozdějších předpisů. 
Dotace poskytovaná ze státního rozpočtu Ministerstvem pro místní rozvoj je určena 
pouze obcím na realizaci projektu regenerace panelových sídlišť s více jak 150 byty 
s cílem zlepšení celkového obytného prostředí. Je poskytována aţ do výše 70 % 
celkových rozpočtových nákladu (pro rok 2009 byl limit sníţen na max. 50 %), tato 
dotace není určena na opravy jednotlivých domů. 
3) Zákon č. 211/2000 Sb., o Státním fondu rozvoje bydlení, ve znění pozdějších 
předpisů. Upravuje statut, stanovy, vnitřní organizaci a organizační rád Státního 
fondu rozvoje bydlení. 
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4) Podprogram Ministerstva pro místní rozvoj na podporu oprav domovních olověných 
rozvodů, zaměřený na výměnu rozvodů v domech s cílem zvýšení kvality pitné vody. 
Podpora má charakter neinvestiční dotace ve výši 10 tis. Kč na 1 bytovou jednotku. 
Příjemcem dotace je vlastník, spoluvlastník či společenství vlastníků domu 
s olověnými domovními rozvody vody. Podpora je poskytována podle pravidla „de 
minimis“, které stanoví, ţe součet všech podpor poskytnutých ţadateli nesmí 
v tříletém období přesáhnout částku v Kč odpovídající 200 000 EUR. 
5) Program Ministerstva ţivotního prostředí – Zelená úsporám – dotační program 
na období 2009 – 2012. Cílem programu je podpořit vybraná opatření úspor energie 
a vyuţití obnovitelných zdrojů energie, která budou v obytných budovách 
realizována fyzickými osobami a dalšími subjekty vlastnícími obytné budovy a jeţ 
povedou ke sníţení emisí oxidu uhličitého a emisí dalších znečišťujících látek 
a k nastolení dlouhodobého trendu trvale udrţitelného bydlení. 
6) Dotace EU z Integrovaného operačního programu, oblast intervence 5.2, – „Zlepšení 
prostředí v problémových sídlištích“ bude poskytována na podkladě Integrovaného 
plánu rozvoje měst schváleného pro problémovou zónu s hromadícími se sociálně 
ekonomickými problémy obyvatel, jako je dlouhodobá nezaměstnanost, zvýšená 
kriminalita apod. Podpora je směrována do měst nad 20 000 obyvatel na regeneraci 
veřejných prostranství i regeneraci bytových domů. K 31. 12. 2008 byla ukončena 
výzva k podání ţádostí o dotaci. 
5.6 Hlediska sociálního přístupu 
Pojem sociální bydlení není dosud v ČR jasně definován. Tento pojem je zakotven 
od roku 2008 v zákoně o DPH, neodpovídá však skutečnému významu sociálního bydlení. 
V některých pramenech [12] se uvádí pojem „podporované sociální bydlení“. Postupná 
deregulace nájemného a blíţící se termín jejího ukončení znamená negativní dopad 
pro sociálně slabé skupiny obyvatel. Je tím myšleno nebezpečí sociálního vyloučení těchto 
skupin, které v souvislosti se zvyšujícím se nájemným nebudou schopny pokrývat náklady 
spojené s bydlením.  
V poslední době, charakteristické přechodem na trţní hospodářství, nemá většina 
měst ČR nijak vymezenou část svého bytového fondu pro sociálně slabé skupiny obyvatel. 
Je tedy přímo na obcích, jak se k této problematice postaví. Mezi sociálně slabé skupiny se 
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mohou řadit rodiny s dětmi, neúplné rodiny, mladá manţelství, nízkopříjmové rodiny 
a senioři [12]. 
Sociální hledisko v současnosti spíše ustupuje do pozadí a do popředí se dostává 
především hledisko ekonomicko-technické, které chápe bytový fond jako investici 
s očekávaným ziskem. Avšak i přes tuto skutečnost je nutné brát sociální úlohu obecního 
bytového fondu na vědomí a vnímat ho jako určitý faktor při výběru strategického  
portfolia.  
Při sociálním přístupu by měla obec vidět svůj bytový fond jako sluţbu sociálně 
potřebným (např. mladým rodinám, seniorům, sociálně slabým) nebo občanům, kteří jsou 
v různých sloţkách přínosných pro chod obce (např. zdravotnictví, školství, policie, 
hasiči). Při neuváţené privatizaci můţe obec o tuto moţnost přijít a dokonce v budoucnu 
přispět k rozvoji bezdomovectví a sociální nestability. Sníţí se totiţ mobilita pracovních sil 
a tím se následně zvýší nezaměstnanost. Tato situace nastala v Anglii, kdy během krátké 
doby bylo zprivatizováno 30 % nájemního bytového fondu [6].  
Podíl bytového fondu, který by si měly obce ponechat ve svém majetku, vychází 
z konkrétních lokálních podmínek, a proto se nedá striktně určit. Avšak podle zkušeností 
některých vyspělých evropských zemí by se tento podíl měl pohybovat v rozmezí od 15 
do 20 %. Z důvodu rozsáhlých privatizací se však některé obce připravily o moţnost 
přiblíţit se alespoň spodní hranici tohoto rozmezí. Tabulka 10 uvádí podíly sociálního 
bydlení z celkového bytového fondu ve vybraných evropských zemích.  
Tabulka 10 – Podíl sociálního nájemního bydlení z celkového OBF ve vybraných evropských 
zemích (rok 2004), zdroj: [6] 
Země 
Podíl sociálního bydlení 
z celkového byt. fondu (%) 
Země 
Podíl sociálního bydlení 
z celkového byt. fondu (%) 
Rakousko 14,3 Irsko 8,0 
Belgie 7,0 Litva 3,0 
Kypr 4,6 Holandsko 34,6 
Dánsko 20,0 Polsko 23,4 
Estonsko 3,0 Portugalsko 3,3 
Finsko 17,2 Slovensko 4,5 
Francie 17,5 Slovinsko 6,6 
Německo 6,5 Švédsko 21,0 
Maďarsko 4,6 Velká Británie 21,0 
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5.7 Hlediska politická 
Strategie obecního bytového fondu můţe být samozřejmě ovlivněna i zvolenou 
politickou garniturou pro jednotlivá volební období. Pro tuto diplomovou práci je však 
politické hledisko velmi okrajovou problematikou, která je spíše otázkou pro odborníky 
v této oblasti. Z tohoto důvodu je toto hledisko rozebráno pouze ve stručnosti a autor práce 
ho bere v úvahu pouze v podtextu.  
V zásadě se dají rozlišit dva diametrálně odlišné politické přístupy [6]: 
1) Pravicový přístup – znamená postoj, který vidí za otázku bydlení, stejně jako 
za všechny ostatní záleţitosti, odpovědného samotného občana. Proto nevidí důvod 
se problematikou bydlení nějak zvláště zabývat. Ze strany veřejné správy tak nejsou 
v extrémních případech vykonávány ţádné kroky v oblasti bydlení. Pravicový přístup 
se v praxi můţe omezovat např. na privatizaci bytového fondu nebo výběr lokalit pro 
novou výstavbu. Obsazování nových bytů řeší obec na základě ekonomických 
přístupů.  
2) Levicový přístup – tento postoj chápe oblast bydlení jednoznačně jako problematiku 
veřejné správy. Znamená snahu o poskytování nájemního bydlení pro všechny 
ţadatele/zájemce. Jedná se i o novou výstavbu. Nové byty pak obec poskytuje 
na základě systému potřebnosti.  
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6. METODIKA VÝBĚRU STRATEGICKÉHO BYTOVÉHO 
FONDU 
Obecná metodika výběru strategického bytového fondu v rámci privatizace obecních 
bytů obsaţená v této kapitole je vypracována na základě všech dostupných hledisek 
rozebraných v kapitole 5. Jednotlivá hodnotící kritéria jsou řazena podle důleţitosti 
a nadřazenosti jednotlivých hledisek na základě zváţení autora. Jak jiţ bylo výše zmíněno, 
nebyla dosud vydána ţádná konkrétní metodika vytváření strategického OBF.  
Před rozepsáním konkrétních postupů při výběru strategického OBF v rámci 
privatizace je nutno uvést několik základních poznatků pramenících ze zkušeností velké 
řady obcí. Privatizace je realizovatelná zpravidla dvěma způsoby. Tím prvním je prodej 
domů jako celku. Druhou variantou se rozumí prodej po bytových jednotkách, kde můţe 
docházet ke komplikacím při zajišťování správy a údrţby společných částí domů. Z tohoto 
důvodu se jeví tedy jako výhodné v prvé řadě doprivatizovat zbývající bytové jednotky 
v částečně zprivatizovaných domech. Z výše uvedených faktů se ukazuje prodej domů jako 
celku pro obec výhodnější neţ privatizace po jednotlivých jednotkách. Dalším poznatkem 
se dá označit také to, ţe vhodnější je privatizovat domy po provedené regeneraci. Nevzniká 
tak riziko finanční neschopnosti nově vzniklého společenství vlastníků hradit náklady 
na regeneraci. Vhodné je dále také, aby si obec ponechala ve svém strategickém bytovém 
fondu domy pokud moţno v co nejmenším území. Dojde tak v budoucnu k usnadnění 
a také k úsporám při následném dojezdu souvisejícím se správou a údrţbou.  
6.1 Charakterizování portfolia OBF 
6.1.1 SWOT analýza 
Jako první krok je vhodné provedení SWOT analýzy portfolia obecního bytového 
fondu. Dojde tak ke zhodnocení silných a slabých stránek, příleţitostí a moţných hrozeb.  
6.1.2 Segmentace nabídky a potřeby obecního bydlení 
Je třeba segmentovat nabídku i potřebu obecního bydlení. Nabídku je moţné rozdělit 
podle určení, kvality, velikosti a sluţeb. Poptávku/potřebu obecního bydlení je vhodné 
rozlišit např. podle typu domácností, příjmů domácností nebo preferencí bydlení. 
Charakteristika jednotlivých segmentů je uvedena v podkapitole 5.2 (str. 21). Jak jiţ bylo 
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uvedeno, je třeba rozlišovat mezi poptávkou a potřebou. Poptávkou se rozumí trţní 
kategorie vyjadřující vztah mezi cenou a mnoţstvím produktu, které je při této ceně 
produktu poptáváno. Potřeba znamená normativní ukazatel (standard), vyjadřující jaké 
mnoţství a jaká kvalita je povaţována za postačující. Pro oblast obecního bytového fondu 
je vhodné pouţít segmentaci potřeby bydlení. Tím se do jisté míry zohlední sociální funkce 
obecního bydlení.  
Kategorizace nabídky a poptávky/potřeby si však kaţdá jednotlivá obec vypracovává 
na základě svých preferencí. Vznikají tzv. „produktové linie“ (str. 24), které následně 
reprezentují jak stranu nabídky, tak stranu poptávky/potřeby. Odvozují se podle toho, jaké 
byty obec vlastní a komu je nabízí, z jakých cílových skupin se skládá trh či jaké jsou 
poţadavky těchto skupin. Na základě segmentace nabídky a poptávky/potřeby obecního 
bydlení je moţné sestavit dvourozměrný KPT model, kde se jednotlivé kategorie střetávají. 
Příklady KPT modelu jsou uvedeny Tabulkami 8 a 9 (str. 25). Na základě vyhodnocení 
tohoto modelu se stanovují potřebné zásahy do portfolia bytového fondu (např. 
transformace jednotlivých segmentů).  
6.2 Sestavení konfrontační matice pro hodnocení a výběr 
strategického portfolia OBF 
Pro sestavení strategie stávajícího OBF je třeba vytvořit konfrontační matici, která 
je podrobněji popsána v podkapitole 5.3 (str. 26) a na Obrázku 4. Pro potřebu tohoto textu 
je zvolena dvourozměrná matice, která tedy pracuje se dvěma kritérii. Výběr kritérií závisí 
na konkrétní volbě a preferencích jednotlivých obcí.  
6.3 Výběr a specifikace kritérií (hledisek) v matici  
Autor práce v konfrontační matici přistoupil k zohlednění ekonomického 
a sociálního hlediska. Ekonomické kritérium představuje např. současná čistá hodnota 
(NPV) nebo index návratnosti investic (IRR), které v sobě do jisté míry nesou i hledisko 
technické, protoţe se v těchto metodách počítá s jednorázovou investicí související úzce se 
zanedbaným technickým stavem objektu. Podrobnější informace o výpočtu NPV a IRR 
jsou uvedeny v podkapitole 5.4.2 (str. 30). Je ovšem moţné pouţití i více ekonomických 
metod pro komplexnější ekonomickou analýzu, která bude poskytovat větší míru jistoty. 
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Sociální kritérium představuje zohlednění potřeby obecního bydlení. Podle konkrétního 
zváţení do ní lze zakomponovat i hlediska jiná, např. hledisko technické.  
6.3.1 Podrobnější specifikace jednotlivých kritérií 
Musí být provedena podrobná analýza vybraných hledisek. V případě ekonomického 
hlediska to znamená výpočty podle zvolených výpočetních metod a jejich vyhodnocení. 
Z hlediska potřeby bydlení je to konkrétní analýza vybraného bytového fondu a provedení 
vyhodnocení potřebnosti jednotlivých segmentů.  
6.4 Sestavení konfrontační matice  
Na základě výběru a specifikací, případně výpočtů, je sestavena konfrontační matice 
obsahující jednotlivé kategorie obou kritérií. Tyto kategorie jsou seřazeny podle hodnotící 
škály od 1 do 10, přičemţ 10 znamená nejlepší výsledek. 
6.5 Výběr normativního rozhraní matice  
Jedná se o výběr horizontální a vertikální hranice v matici, která pro obec znamená 
problematické rozhraní podle jednotlivých kritérií hodnocených segmentů. Kaţdá obec si 
ho určuje podle svého uváţení, např. mezi poli 3 a 4 (viz str. 28, Obrázek 4).  
6.6 Vyhodnocení konfrontační matice  
Pro kaţdou hodnocenou skupinu objektů existuje moţná strategie. Popsány jsou 
v podkapitole 5.3 (str. 26) na Obrázku 5. Důleţité je zjištění nadbytečných či naopak 
chybějících segmentů v portfoliu OBF. Závěrečným zjištěním by mělo být, které objekty je 
vhodné zprivatizovat a které si naopak ponechat ve strategickém bytovém fondu. 
6.7 Zhodnocení technického stavu vybraného strategického OBF  
U objektů, které projdou sítem hodnocení konfrontační matice, je vhodné dále 
posoudit jejich technický stav a také jejich energetickou a environmentální udrţitelnost. 
Výstupem jsou přehledné tabulky, které uvádí výčet hodnocených částí objektů a jejich 
hodnocení šestibodovou stupnicí. Bliţší popis tohoto hodnocení je uveden v podkapitole 
5.5 (str. 32). Tyto tabulky poskytují důleţité přehledné informace o technickém stavu 
objektů vyhodnocených jako vhodnými pro ponechání ve strategickém portfoliu OBF.  
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7. APLIKACE METODIKY NA KONKRÉTNÍ BYTOVÝ 
FOND 
Obecná metodika vytváření strategického bytového fondu v rámci privatizace 
obecních bytů je aplikována na část bytového fondu ve vlastnictví městského obvodu 
Ostrava – Jih statutárního města Ostrava. Veškeré výchozí informace o uvedeném bytovém 
fondu autor čerpal z výzkumné zprávy s názvem Nakládání s bytovým fondem ve správě 
městského obvodu Ostrava – Jih [19]. Její zpracování se datuje do roku 2004, proto se 
údaje z ní čerpané dají označit jako zastaralé a neaktuální. Pro potřeby této diplomové 
práce – aplikaci vytvořené obecné metodiky, jsou však plně dostačující.  
7.1 Základní údaje o vybraném obecním bytovém fondu 
Městský obvod Ostrava – Jih je největším městským obvodem města Ostravy. Podle 
posledního sčítání lidu v roce 2001 měl 117 410 obyvatel. Spadají do něho tyto části: 
Dubina, Hrabůvka, Výškovice, Zábřeh, Bělský Les. Z těchto částí obvodu je z hlediska 
počtu obyvatel největší Zábřeh (44 285). Svůj bytový fond spravuje od roku 1992, kdy jej 
převzal ve špatném technickém stavu od tehdejšího OPBH. Ke konci října roku 2003 
vlastnil tento obvod celkem 972 domů, které obsahovaly 13 200 bytových jednotek. 
V tomto roce připadal jeden byt na 2,5 obyvatele. Obecní bytový fond tvořil cca 30 % 
z celkového bytového fondu nacházejícího se na území této městské části [19].  
Technická charakteristika 
Správu obecního bytového fondu zabezpečuje odbor bytového a ostatního 
hospodářství prostřednictvím pověřených externích správců. Dá se říci, ţe většina bytů je 
standardních (dříve I. a II. kategorie). Rozdělení domovního fondu dle technologie a dle 
typu domu uvádějí Tabulky 11 a 12.  
Tabulka 11 – Charakter domovního fondu MOb Ostrava – Jih dle technologie (rok 2004), zdroj: [19] 
Charakter domovního fondu dle technologie 
Technologie domy % byty % 
Panelová 453 47 8826 67 
Ostatní (cihla, kámen, ostatní) 519 53 4404 33 
Celkem 972 100 13230 100 
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Tabulka 11 ukazuje, ţe 47 % všech domů je postavena panelovou technologií. Avšak 
počet bytů v panelových domech tvoří 67 % z celkového bytového fondu ve vlastnictví 
městského obvodu Ostrava – Jih.  
Z Tabulky 12 vyplývá, ţe v bytovém fondu ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih 
převládají cihelné domy typu T12 (typická pro období 1951 – 1960) a panelové domy typu 
G 57 (období 1961 – 1970). Velká část bytového fondu (cca 65 %) byla tedy vystavěna 
v období od roku 1951 – 1970. Z uvedeného stáří bytového fondu vyplývá nutnost investic 
v podobě oprav, rekonstrukcí a modernizací.  
Tabulka 12 – Charakter domovního fondu MOb Ostrava – Jih dle typu domu (rok 2004), zdroj: [19] 
Charakter domovního fondu dle typu domu 
T 12 321 T 06 B 20 VP OS 5 
T 13 28 T 06 B OS 8 OP 1.11 50 
T 02 B 12 T 06 B OS 70 4 OP 1.13 47 
T 03 B 5 T 06 B BTS 39 SS P 1.11 4 
G 57 235 VOS 2 ATYP 16 
G OS 20 BP 70 OS 2 CIHLA 154 
Celkem 972 
Potřeba bydlení 
Pro určení potřebné skladby bytového fondu je třeba znát důleţité informace 
o sociální a finanční situaci místních obyvatel. Jedná se např. o dosaţené vzdělání, které 
můţe přímo souviset s názory na uţívání bytu, s příjmovými moţnostmi rodiny či 
s rizikem nezaměstnanosti. Dalšími faktory pro určení potřebnosti bydlení jsou příjmové 
kategorie obyvatel, počet členů a nezaopatřených dětí v domácnosti či schopnost 
financovat jednorázový výdaj na pořízení bydlení [19].  
Tabulka 13 popisuje vzdělanostní strukturu MOb Ostrava – Jih. Lze z ní vidět, 
ţe nejpočetnější zastoupení má skupina občanů se základním aţ středním vzděláním. 
U obyvatel s vyšším vzděláním je patrná preference bytů s více obytnými místnostmi. 
Tabulka 13 – Vzdělanostní struktura obyvatelstva MOb Ostrava – Jih, zdroj: [19] 
Stupeň 
vzdělání  
nezjištěno, 
bez 
vzdělání  
základní a 
neukončené 
vyučení a 
střední bez 
maturity 
úplné 
střední 
s maturitou 
vyšší 
odborné a 
nástavba 
vysoko-
školské 
Rok (v %) 
2001 1,3 23,4 37,7 24,6 3,2 9,8 
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Tabulka 14 ukazuje příjmové kategorie na jednoho vydělávajícího člena domácnosti. 
Příjmy jsou v městském obvodě Ostrava – Jih niţší zřejmě v souvislosti s výše uvedenou 
niţší vzdělanostní strukturou a také s mírou nezaměstnanosti.  
Tabulka 14 – Příjmové kategorie obyvatelstva MOb Ostrava – Jih (rok 2003), zdroj: [19] 
Příjmová kategorie 
(Kč) 
do 5 000 
5 000 – 
10 000 
10 000 – 
15 000 
15 000 – 
20 000 
20 000 
a více 
neodpo-
věděl 
Počet občanů (%) 20 26 18 4 2 30 
Tabulka 15 rozděluje domácnosti podle počtu členů. Nejpočetněji jsou zastoupeny 
domácnosti dvou aţ čtyřčlenné.  
Tabulka 15 – Počet členů domácnosti obyvatelstva MOb Ostrava – Jih (rok 2003), zdroj: [19] 
Domácnosti jednočlenná Dvoučlenná tříčlenná čtyřčlenná pětičlenná vícečlenná 
Počet 
občanů (%) 
12,8 25,5 24,4 29,4 6,5 1,4 
Ze sociálního hlediska je důleţitý také údaj o počtu nezaopatřených dětí 
v domácnosti. Z Tabulky 16 je patrné, ţe nejpočetnější skupinou jsou domácnosti bez 
závislého dítěte.  
Tabulka 16 – Počet nezaopatřených dětí v domácnosti obyvatelstva MOb Ostrava – Jih (rok 2003), 
zdroj: [19] 
Počet dětí 
závislé 
dítě 
nemá 
jedno 
dítě 
dvě děti tři děti čtyři děti pět dětí 
Počet domácností 
(%) 
45,3 26,4 22,9 4,5 0,5 0,4 
Důleţitá je také otázka, jakou představu mají obyvatelé o velikosti bytové jednotky. 
Z Tabulky 17 vyplývá, ţe největší zájem je o byty velikosti 3+1 a 4+1. 
Tabulka 17 – Názor obyvatelstva MOb Ostrava – Jih na očekávanou velikost bytu (rok 2003), 
zdroj: [19] 
Velikost bytové 
jednotky 
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 jiné 
Počet občanů (%) 4 12 28 22 21 15 
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Z výše uvedeného vyplývá, ţe obyvatelstvo městského obvodu Ostrava – Jih má 
niţší vzdělanostní strukturu, domácnosti jsou nejčastěji dvou aţ čtyřčlenné, příjem jedné 
vydělávající osoby se pohybuje v kategorii 5 000 – 10 000 Kč a nejţádanější velikostí bytu 
je jednotka 3+1 či 4+1.  
7.2 Výběr vzorku konkrétního obecního bytového fondu 
Pro aplikaci obecné metodiky výběru strategického bytového fondu v rámci 
privatizace obecních bytů byl z celkového objemu bytového fondu ve vlastnictví 
městského obvodu Ostrava – Jih popsaného výše v podkapitole 7.1 vybrán vzorek čítající 
20 domů obsahujících celkem 544 bytových jednotek. Důvodem pro aplikaci pouze 
na určitém vzorku je velká časová náročnost zahrnutí veškerého bytového fondu 
vlastněného zmíněným městským obvodem. Pro názornost metodiky se však aplikace 
pouze na vybraný vzorek jeví jako plně dostačující.  
Výběr části OBF nutnou pro aplikaci obecné metodiky byl proveden tak, aby zahrnul 
více jednotlivých druhů domů jak podle technologie výstavby, tak podle typu. Vybraný 
vzorek obsahuje 20 objektů. Selekce byla provedena z přílohy jiţ výše zmíněné výzkumné 
zprávy s názvem Nakládání s bytovým fondem ve správě městského obvodu Ostrava – Jih 
[19]. Tabulka 18 uvádí výčet jednotlivých domů vybraných pro aplikaci obecné metodiky. 
Je v něm obsaţeno 16 domů panelových a 4 domy zděné z cihel. Cihelné domy typu T 12 
byly typickými pro období 1951 – 1960. Výstavba panelových domů typů G 57, T 02, T 03 
a GOS probíhala v období 1961 – 1970, typů T 06 B v letech sedmdesátých a nakonec typů 
OP 1.11 a OP 1.13 v letech osmdesátých a devadesátých.  
Tabulka 18 – Vybraný vzorek bytového fondu ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih, zdroj: [19] 
Adresa č. orientační č. popisné 
Technol. 
domu 
Typ domu 
Počet 
podl. 
Počet 
bytů 
Dvouletky 31, 33, 35, 37 598 – 601 cihla T 12 3 6 
Závodní 31, 33, 35 926 – 928 panel G 57 4 11 
Svazácká 32, 34, 36 2138 – 2140 panel T 02 B 4 12 
Starobělská 62 2605 panel T 03 B 8 24 
Klegova 21 1440 panel GOS 12 47 
Petruškova 14, 16 2763, 2764 panel T 06 B 13 72 
Lumírova 5, 7 485, 487 panel T 06 B BTS 14 78 
A. Gavlase 11, 13 83, 84 panel OP 1.11 6 17 
V. Vlasákové 2, 4 966, 967 panel OP 1.13 8 23 
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Adresa 
č. 
orientační 
Část Typ domu 
Počet 
domů 
Počet 
bytů 
celkem 
Plocha 
(m
2
) 
Plocha 
celkem 
(m
2
) 
Dvouletky 
31, 33, 
35, 37 
Hrabůvka T 12 4 24 296 1 184 
Závodní 31, 33, 35 Hrabůvka G 57 3 33 597 1 791 
Svazácká 32, 34, 36 Zábřeh T 02 B 3 36 624 1 872 
Starobělská 62 Zábřeh T 03 B 1 24 1 320 1 320 
Klegova 21 Hrabůvka GOS 1 47 2 585 2 585 
Petruškova 14, 16 Zábřeh T 06 B 2 144 4 032 8 064 
Lumírova 5, 7 Výškovice T 06 B BTS 2 156 4 758 9 516 
A. Gavlase 11, 13 Dubina OP 1.11 2 34 1 045 2 090 
V. Vlasákové 2, 4 Bělský Les OP 1.13 2 46 1 365 2 730 
Celkem 20 544 16 622 31 152 
Cihelné domy typu T 12 mají podélný konstrukční systém a sedlovou střechu, 
panelové domy typu G 57 příčný konstrukční systém s plochou střechou. Panelové typy 
domů T 02 B a T 03 B disponují podélným nosným systémem s plochou střechou, typ 
GOS příčným systémem taktéţ s plochou střechou. Panelový věţový dům typu T 06B BTS 
představuje soustavu příčných a podélných nosných stěn s plochou střechou. Panelové 
domy typů P 1.11 a P 1.13 jsou charakteristické příčným konstrukčním systémem 
s plochou střechou.  
Z Tabulky 19 vyplývá, ţe ve vybraném vzorku OBF ve vlastnictví MOb Ostrava – 
Jih převládají bytové jednotky o velikosti 3+1 (47,1 %). Procentuální zastoupení 
jednotlivých velikostních kategorií bytů je vyhodnoceno na základě údajů o jednotlivých 
typech domů. Kaţdý individuální typ domu nabízí jinou strukturu velikostních kategorií 
bytových jednotek a z toho plynoucí míru potřebnosti ve strategickém bytovém fondu. 
Bytové jednotky o velikosti 3+1 ve vybraném vzorku OBF čítajícím 20 domů razantně 
převládají z toho důvodu, ţe panelové věţové domy typu T 06 B a T 06 B BTS disponují 
právě těmito byty. Je nutné podotknout, ţe podklady pro zpracování zastoupení 
jednotlivých velikostních kategorií bytových jednotek nebylo moţné s plnou jistotou 
ověřit. 
Tabulka 19 – Velikost bytových jednotek vybraného vzorku bytového fondu ve vlastnictví 
MOb Ostrava – Jih, zdroj: [19] 
Velikost bytové 
jednotky 
Garsonka 1+1 2+1 3+1 4+1 
Podíl (%) 19,1 9,4 16,3 47,1 8,1 
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7.3 Charakterizování portfolia OBF 
7.3.1 SWOT analýza 
Pro určení vlastností a případného potenciálu obecného bytového fondu je vhodné 
provést SWOT analýzu. Aplikaci této analýzy na vybraný vzorek z bytového fondu 
ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih uvedeného výše znázorňuje Tabulka 20. 
Tabulka 20 – SWOT analýza vzorku OBF  ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih 
Silné stránky (Strengths) 
 potenciál OBF v jeho pestrosti 
jednotlivých typů domů 
Slabé stránky (Weaknesses) 
 objekty obsaţené v bytovém fondu 
ve většině případů přesahují dobu 
předpokládané ţivotnosti 
 niţší příjmy místních obyvatel – z toho 
plynoucí jejich finanční neschopnost 
vyuţívat nadstandardních bytů 
Příležitosti (Opportunities) 
 ukončení regulace nájemného – moţnost 
zvýšení nájemného na úroveň trţního 
a tím zvýšení příjmů z nájemného 
 vyuţití veškerých dostupných nástrojů 
podpory pro zlepšení technického stavu 
OBF ze strany státu a EU 
Hrozby (Threats) 
 v mnoha případech špatný technický 
stav domů 
 zvyšující se průměrný věk 
obyvatelstva znamenající nepříznivý 
demografický vývoj 
7.3.2 Segmentace nabídky a potřeby obecního bydlení 
Důleţité při tvorbě strategického bytového fondu je segmentovat nabídku i potřebu 
bydlení. Obě kategorie si mohou jednotlivé obce zvolit podle individuálního uváţení. 
Nabídku je vhodné rozdělit podle určení či podle velikostí bytových jednotek. Potřeba 
bydlení se můţe rozlišit např. podle typu domácností. Při ekonomickém pohledu by bylo 
vhodné rozlišení podle příjmových kategorií, autor práce se však rozhodl pro segmentaci 
potřeby bydlení z důvodu zohlednění určité sociální úlohy obecního bydlení.  
 Z charakteristiky obyvatelstva MOb Ostrava – Jih vyplývá, ţe nejpočetněji 
zastoupené jsou rodiny tří aţ čtyřčlenné. Z povahy vybraného vzorku OBF je patrná 
převaha bytových jednotek o velikosti 3+1.  
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Tabulka 21 představuje sestavení modelu KPT na základě struktury obyvatelstva 
a vybraného vzorku OBF, který vystihuje střety jednotlivých segmentů potřeby a nabídky 
bydlení. Nejsilnější je model KPT 14, ve kterém se potkávají tří aţ čtyřčlenné domácnosti 
a bytové jednotky o velikosti 3+1. Je moţné říci, ţe byt o této velikosti je pro tří aţ 
čtyřčlenné domácnosti vyhovující. Svou roli v tomto případě hraje i skutečnost, 
ţe nejčastěji se v řešeném městském obvodu vyskytují příjmové kategorie do 15 tis. korun 
na jednoho vydělávajícího člena domácnosti. Je proto předpoklad, ţe místní obyvatelé 
dávají přednost raději menším úspornějším bytům před většími s vyššími nájmy. Při 
vyuţití největšího typu bytu velikosti 4+1 je tedy třeba akceptace vyššího nájemného, 
proto jsou vhodné pro občany ze silnějších příjmových kategorií.  
Na základě výše uvedeného hodnocení není shledán důvod pro jakékoliv výrazné 
kroky v transformaci či přesunech jednotlivých segmentů a uvedený vzorek OBF je 
oklasifikován jako vyhovující. Rozhodnutí o tom, které části bytového fondu je vhodné 
privatizovat, poskytne konfrontační matice vypracovaná v další fázi metodiky.  
Tabulka 21 – Sestavení modelu KPT z hlediska potřeby a nabídky bydlení, zdroj: [8] 
potřeba (domácnosti) 
jednočlenné 
domácnosti 
(vč. 
seniorů) 
dvoučlenné 
domácnosti 
(vč. seniorů) 
tří aţ 
čtyřčlenné 
domácnosti 
pěti a 
vícečlenné 
rodiny (vč. 
třígeneračních 
domácností) 
celkový podíl 
kategorie v 
portfoliu (%) 
nabídka (byty) 
nerodinné – garsonka KPT 1 KPT 6 KPT 11 KPT 16 19,1 
nerodinné – 1+1 KPT 2 KPT 7 KPT 12 KPT 17 9,4 
rodinné – 2+1 KPT 3 KPT 8 KPT 13 KPT 18 16,3 
rodinné – 3+1 KPT 4 KPT 9 KPT 14 KPT 19 47,1 
rodinné – 4+1 KPT 5 KPT 10 KPT 15 KPT 20 8,1 
% celkový podíl kategorie – 
stav  
 12,8 25,5 53,8 7,9 100 % 
7.4 Sestavení konfrontační matice pro hodnocení a výběr 
strategického portfolia OBF 
Sestavení konfrontační matice plyne z principů uvedených v podkapitole 5.3 
(str. 26). Jak jiţ bylo zmíněno, pro potřebu této diplomové práce je zvolena dvourozměrná 
matice pracující se dvěma kritérii. 
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7.5 Výběr a specifikace kritérií (hledisek) v matici 
Autor práce se rozhodl pro výběr strategického bytového fondu na základě 
ekonomického hlediska a na základě potřeby bydlení. Obě kritéria jsou podrobněji popsána 
níţe. 
7.5.1 Kritérium A – ekonomické hledisko 
Hledisko ekonomické se postupně dostává při tvorbě strategického obecního 
bytového fondu v současnosti na první místo. Důvodem je postupná deregulace nájemného 
a tím přibliţování k trţním nájmům. Ukončení regulace je stanoveno na rok 2011, pouze 
v některých městech se její platnost posouvá do roku 2012. V důsledku tak dojde 
ke zvýšení příjmů pokrývajících náklady spojených s údrţbou a správou bytového fondu.  
Při hodnocení ekonomického hlediska je třeba vyuţít jednu nebo i více z metod pro 
výpočet efektivnosti investice. Pro danou matici jsou zvoleny dvě sobě podobné 
dynamické metody, a to metoda čisté současné hodnoty – Net Present Value (NPV) 
a metoda vnitřního výnosového procenta (indexu návratnosti investice) – Internal Rate 
of Return (IRR). V obou metodách je nutné odhadnutí finančních toků, diskontní sazby 
a také doby ţivotnosti projektu. Ta je stanovena v průměru u všech hodnocených objektů 
na 40 let (viz níţe). Pouţití dvou metod zajistí komplexnější ekonomickou analýzu 
a poskytne určité ověření správnosti dosaţených výsledků. Dá se říci, ţe obě metody slouţí 
k porovnávání různých investic mezi sebou, tzv. benchmarkingu. Dá se říci, ţe obě 
výpočtové metody v sobě do jisté míry odráţí i technické hledisko, protoţe počítají 
s jednorázovou investicí představující náklady na opravy a rekonstrukce jednotlivých 
objektů. Výpočty jsou provedeny v programu Excel ze sady Microsoft Office.  
Výpočet čisté současné hodnoty (NPV) 
Metoda čisté současné hodnoty (NPV) závisí na odhadu hotovostních toků 
a diskontní sazby. Investiční projekt lze povaţovat za přijatelný, pokud je NPV větší nebo 
roven nule. Čím vyšší je NPV, tím je investice výhodnější. Tato metoda je vhodná pro 
porovnávání výhodnosti různých projektů. Do výpočtu vstupuje aktuální diskontní sazba. 
Její výše vychází z aktuální diskontní sazby určované ČNB, kterou udává vývoj měnové 
politiky. V květnu 2010 činila tato sazba 0,25 %. Pro posuzování efektivnosti investic 
do nemovitostí se tato sazba musí zohlednit, tedy zvýšit v souvislosti s mírou moţného 
rizika při investici do samotné nemovitosti. Diskontní sazba (označovaná také jako míra 
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kapitalizace) se pro tyto účely v konečném důsledku můţe pohybovat v rozmezí 2 aţ 4 %.  
Na základě těchto skutečností je diskontní sazba (r) potřebná pro výpočet NPV stanovena 
ve výši 3 %. Pro zopakování tvar vzorce výpočtu NPV (vzorec 3): 
INV
r
CF
NPV
t
i
i
i 


1 )1(
 
- kde:  NPV čistá současná hodnota 
CFi čistý výnos (hrubý cash flow) v roce i 
r diskontní sazba 
t doba životnosti 
INV investiční (jednorázové) náklady 
Při výpočtu autor práce počítal s výší nájemného 50 Kč/m2/měsíc v prvním roce, coţ 
se dá označit za spodní hranici očekávaných trţních nájmů. Dále je odhadem zahrnut 
kaţdoroční růst výše nájemného ve výši 1 % v letech dalších. Nájemné bylo stanoveno pro 
zjednodušení u všech objektů ve stejné výši. V praxi však musí být jeho výše stanovena 
na základě zhodnocení lokality a kvalitě pronajímané bytové jednotky. Příjmy pro 
stanovení výnosů se rozumí pouze čisté (základní) nájemné bez úhrad za teplo a teplou 
vodu, vodné a stočné, elektrickou energii a případné další sluţby. Pro daný výpočet je pro 
stranu nákladů určena odhadem částka ve výši 125 Kč/m2/rok obsahující v sobě daň 
z nemovitosti, pojištění, údrţbu a správu nemovitosti. Tato částka je stanovena fixně pro 
všechny objekty obsaţené ve vybraném vzorku. Na straně nákladů je také nutné počítat 
s tvorbou odpisů, které představují rezervy na obnovu investice podle zákona č. 586/1992 
Sb., o daních z příjmů. Tyto odpisy se dají označit také jako amortizace objektu.  
Ve stavebním objektu rozlišujeme prvky dlouhodobé ţivotnosti a prvky krátkodobé 
ţivotnosti. Prvky s dlouhodobou ţivotností se rozumí základy, svislé nosné konstrukce 
(vč. komínových), vodorovné nosné konstrukce, střešní konstrukce (krov bez střešní 
krytiny) a schodišťové konstrukce. Jako prvky krátkodobé se dají označit všechny ostatní 
(nenosné) konstrukce – podlahy, instalace, omítky, okna, dveře, atd. Předpokládá se 
výměna prvků krátkodobé ţivotnosti alespoň 1x za dobu ţivotnosti stavby. Praxe rozlišuje 
technickou a ekonomickou ţivotnost stavby. Technická ţivotnost stavby trvá po dobu 
plnění samotné funkce, musí tedy být zajištěna plná funkčnost jednotlivých konstrukcí. 
Tato ţivotnost se sniţuje amortizací (opotřebením). Ekonomická ţivotnost představuje 
určitou rentabilitu provozování stavby. Prvky krátkodobé ţivotnosti se vyplatí opravit 
tehdy, pokud trvá její ekonomická ţivotnost.  
(3) 
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Pro potřebu bytového fondu mohou být odpisy vyčísleny jako náklady na opravy 
a údrţbu prvků krátkodobé ţivotnosti (PKŢ). Tato částka je zahrnuta do výpočtů po celou 
dobu ţivotnosti fixně, nezohledňuje tedy změnu cen v čase (růst cen materiálu a prací). 
Výměna PKŢ je aktuální v různých časových intervalech, často kaţdých zhruba 30 let. 
Úkony jsou stanoveny na základě určitého plánu oprav, který určuje cykly jednotlivých 
oprav, výměn a prací údrţby. Nejčastějšími poloţkami při správě bytového domu jsou 
opravy, údrţby, popř. výměny vnitřních a vnějších povrchů, výměna střešní krytiny, 
klempířských konstrukcí, oken, dveří, vrat, podlah, vytápění, zařízení pro ohřev TV, 
instalací elektřiny nebo vnitřního vodovodu, plynovodu a kanalizace. Pro zjednodušení 
byla částka zohledňující roční odpis potřebný pro střádání finančních prostředků na opravy 
a údrţbu vztaţen na 1 m2 uţitné plochy objektu. Částka, která představuje náklad v podobě 
ročního odpisu je tedy stanovena odhadem ve výši 165 Kč/m2/rok.  
Pro obě výpočtové metody je nutné určit dobu další ţivotnosti hodnocené investice. 
V tomto případě je to průměrná další technická ţivotnost hodnocených bytových domů. 
V souvislosti s vyčerpanou technickou ţivotností končí také ţivotnost ekonomická. 
Předpokládaná ţivotnost běţných staveb je podle národní přílohy normy ČSN EN 1990 
80 let, i kdyţ původní předpoklady ţivotnosti panelových domů byly o mnoho niţší. 
Průměrné stáří vybraného vzorku OBF ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih činí 40 let. 
Předpokládaná další ţivotnost je tedy 40 let. Průměrné opotřebení je 50 %. 
 V případě výpočtu daňových odpisů je nutná znalost pořizovací ceny. Ve výpočtu jí 
můţe přestavovat např. reprodukční jednotková cena výstavby na 1 m2 plochy bytové 
jednotky stanovená ve výši 15 000,-- Kč. Tato výše je převzata z výzkumné zprávy 
Nakládání s bytovým fondem ve správě městského obvodu Ostrava – Jih [19]. Jednotková 
cena se však musí upravit vzhledem ke stáří objektů. Po této úpravě se dle právního 
názvosloví jedná o cenu časovou (označována také jako věcná či substanční hodnota). 
Prakticky se jedná o reprodukční cenu sníţenou o přiměřené opotřebení. Cena časová (CČ) 
po zohlednění opotřebení vybraného vzorku OBF MOb Ostrava – Jih 50 % činí 7 500,-- 
Kč.  
Pro výpočet byla pouţita jiţ výše uvedená částka 165 Kč/m2/rok. Odpisy jsou pro 
zjednodušení vypočteny na 1 m2 uţitné plochy a poté v konkrétních výpočtech vynásobeny 
půdorysnou uţitnou plochou jednotlivých typů domů.  
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Výpočet čisté současné hodnoty (NPV) byl realizován pro kaţdý jednotlivý typ 
domu obsaţený ve vzorku OBF ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih. Výpočet NPV 
u zděného domu typu T 12 dokládá Tabulka 22. Peněţní tok v prvním roce znamená rozdíl 
mezi příjmy z nájemného a náklady. V prvním roce činily příjmy z nájmů 177 600,-- Kč, 
v dalších letech autor práce zahrnul moţné zvyšování nájemného ve výši 1 %. Výše 
nákladů (vč. odpisů) zůstala ve všech letech fixní. Investicí se rozumí vynaloţení nákladů 
spojených s opravou a rekonstrukcí daného objektu.  
Výpočet je proveden pro dobu ţivotnosti představující dalších 40 let. V reálu je tedy 
velmi zdlouhavý. Z tohoto důvodu je v textu této diplomové práce výpočet čisté současné 
hodnoty uveden ve zkrácené míře poskytující větší přehlednost a stručnost. Kompletní 
tabulky výpočtů NPV všech objektů jsou součástí Přílohy 2. Do výpočtu byla zavedena 
srovnávací diskontní sazba r = 3 %. Je to jiţ zmiňovaná diskontní sazba při alternativním 
vyuţití kapitálu.  
Tabulka 22 – Výpočet NPV pro dům typu T 12 
Příjmy (nájemné v roce 1 = 50 Kč/m2/měsíc) = 177 600 
Zvyšování nájemného 1 %/rok v dalších letech = 1,01 
Náklady (125 Kč/m2/rok - daň z nemovitosti, pojištění, údrţba a správa) = 37 000 
Náklady (odpisy podle plánu oprav - 165 Kč/m2/rok) =  48 840 
T 12 - plocha 296 m
2
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Příjmy z nájmů 
(Kč) 
Peněžní tok - CF 
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Rok Částka (Kč) 
1 177 600 91 760 1 89 087 
2 179 376 93 536 2 88 167 
↓ ↓ ↓ ↓ ↓ 
29 234 661 148 821 29 63 152 
30 237 008 151 168 30 62 279 
31 239 378 153 538 31 61 413 
↓ ↓ ↓ ↓ ↓ 
39 259 212 173 372 39 54 743 
40 261 804 175 964 40 53 943 
    Celkem 5 248 620   Celkem 2 842 806 
  
r = 0,03 
 
INV (Kč) = 3 600 000 
  
r (%) = 3 
 
NPV (Kč) = -757 194 
Z Tabulky č. 22, která podává přehled o výpočtu NPV u cihelného domu typu T 12, 
vychází nízká hodnota čisté současné hodnoty NPV = -757 194,-- Kč. Prostá návratnost je 
v tomto případě 30 let. Tento výsledek je ze všech hodnocených domů nejniţší, proto se 
tento dům jeví jako nevhodnou potenciální investicí.  
 - 54 - 
Opačného výsledku NPV, tedy toho nejlepšího, dosahuje panelový dům typu T 06 B. 
Hodnota čisté současné hodnoty NPV = 23 713 631,-- Kč při prosté návratnosti 11 let. 
Výpočet NPV u typu T 06 B nastiňuje Tabulka 23. Je opět zkrácena na přijatelnou míru 
pro vloţení do textu. V kompletní podobě je uvedena v Příloze 2.  
Tabulka 23 – Výpočet NPV pro dům typu T 06 B 
Příjmy (nájemné v roce 1 = 50 Kč/m2/měsíc = 2 419 200 
Zvyšování nájemného 1 %/rok v dalších letech = 1,01 
Náklady (125 Kč/m2/rok - daň z nemovitosti, pojištění, údrţba a správa) = 504 000 
Náklady (odpisy podle plánu oprav - 165 Kč/m2/rok) =  665 280 
T 06 B - plocha 4 032 m
2
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Rok Částka (Kč) 
1 2 419 200 1 249 920 1 1 213 515 
↓ ↓ ↓ ↓ ↓ 
10 2 645 843 1 476 563 10 1 098 702 
11 2 672 302 1 503 022 11 1 085 815 
↓ ↓ ↓ ↓ ↓ 
39 3 530 888 2 361 608 39 745 686 
40 3 566 197 2 396 917 40 734 791 
    Celkem 71 494 714   Celkem 38 723 631 
  
r = 0,03 
 
INV (Kč) = 15 010 000 
  
r (%) = 3 
 
NPV = 23 713 631 
Výsledky výpočtů čisté současné hodnoty (NPV) u dalších typů domů obsaţených 
ve vybraném vzorku OBF jsou jiţ pouze ve zkrácené formě uvedeny v Tabulce 24. 
Kompletní tabulky s výpočty NPV uvedených i ostatních typů domů je součástí Přílohy 2. 
Postup výpočtu je obdobný. Prostá doba návratnosti je u všech hodnocených objektů niţší 
neţ doba očekávané ţivotnosti, tudíţ z tohoto hlediska jsou všechny přijatelné. 
Tabulka 24 – Hodnoty NPV u ostatních typů domů 
Typ 
domu 
Plocha 
(m
2
) 
Příjmy - 
rok 1 (Kč) 
Náklady - 
rok 1 (Kč) 
N - odpisy 
- rok 1 
(Kč) 
Prostá 
návratnost 
(roky) 
Investice 
(Kč) 
NPV (Kč) 
T 06 B 
BTS 
4 758 2 854 800 594 750 785 070 22 37 265 000 8 071 190 
GOS 2 585 1 551 000 323 125 426 525 21 20 190 000 4 636 535 
T 03 B 1 320 792 000 165 000 217 800 22 10 620 000 2 057 379 
OP 1.13 1 365 819 000 170 625 225 225 23 11 790 000 1 319 563 
T 02 B 624 374 400 78 000 102 960 22 4 980 000 1 012 943 
G 57 597 358 200 74 625 98 505 23 5 190 000 543 633 
OP 1.11 1 045 627 000 130 625 172 425 25 9 665 000 371 259 
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Výpočet vnitřního výnosového procenta (IRR) 
Výpočet vnitřního výnosového procenta vychází z výpočtu čisté současné hodnoty 
NPV. Definice přesně říká, ţe je to taková diskontní sazba, při které se čistá současná 
hodnota NPV rovná nule. Z toho vyplývá, ţe čím je IRR vyšší, tím vyšší by musela být 
alternativní zvolená diskontní míra, aby investice byla výhodná. Znamená to tedy, ţe čím 
je IRR vyšší, tím je projekt lepší. Pro srovnávání se pouţívá porovnání s úrokovou mírou 
alternativní moţností uloţení kapitálu jako vklad peněţních prostředků do banky nebo 
zúročení peněz na kapitálovém trhu (např. dluhopisy České republiky, hypoteční zástavní 
listy). Pro výpočet je vyuţita jiţ zmiňovaná srovnávací diskontní míra ve výši 3 %. Jako 
ekonomicky výhodná se tedy jeví ta investice, kdy vnitřní výnosové procento IRR > 
srovnávací úroková míra. Pro zopakování vzorec výpočtu IRR (vzorec 4): 
INV
IRR
CFt
i
i
i 


1 )1(  
- kde:  CFi čistý výnos (hrubý cash flow) v roce i 
IRR vnitřní výnosové procento 
t doba životnosti 
INV investiční (jednorázové) náklady 
Podrobnější informace o výpočtu IRR jsou uvedeny v podkapitole 5.4.2 (str. 30). 
Metoda výpočtu vnitřního výnosového procenta IRR v sobě do jisté míry odráţí 
i technické hledisko, protoţe počítá s jednorázovou investicí představující náklady 
na opravy a rekonstrukce jednotlivých objektů. Pro potřebu tohoto textu nejsou vypočtená 
vnitřní výnosová procenta jednotlivých objektů srovnávána se srovnávací úrokovou mírou, 
ale pouze seřazena podle dosaţených hodnot. Vypracované ţebříčky IRR a NPV poté 
slouţí k následným doporučením na vyřazení ze strategického bytového fondu.  
Vnitřní výnosové procento bylo vypočítáno pro kaţdý jednotlivý typ domu obsaţený 
ve vzorku OBF ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih. Výpočet IRR u domu typu T 12 dokládá 
ve zkrácené formě Tabulka 25. Kompletní tabulky s výpočty IRR jednotlivých domů jsou 
součástí Přílohy 2. Peněţní tok v prvním roce znamená rozdíl mezi příjmy z nájemného 
a náklady. V prvním roce činily příjmy z nájmů 177 600,-- Kč, v dalších letech autor práce 
zahrnul moţné zvyšování nájemného ve výši 1 %. Výše nákladů (vč. odpisů) zůstala 
ve všech letech fixní. Výše odpisů a jejich zjišťování je popsána podrobněji u výpočtu 
metodou čisté současné hodnoty). Investicí se rozumí vynaloţení nákladů spojených 
s opravou a rekonstrukcí daného objektu. 
(4) 
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Tabulka 25 – Výpočet IRR pro dům typu T 12 
Příjmy (nájemné v roce 1 = 50 Kč/m2/měsíc) = 177 600 
Zvyšování nájemného 1 %/rok v dalších letech = 1,01 
Náklady (125 Kč/m2/rok - daň z nemovitosti, pojištění, údrţba a správa) = 37 000 
Náklady (odpisy podle plánu oprav - 165 Kč/m2/rok) =  48 840 
T 12 - plocha 296 m
2
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Rok 
Příjmy z nájmů 
(Kč) 
Peněžní tok - CF 
(Kč) 
V
ý
p
o
če
t 
IR
R
 
Rok Částka (Kč) 
1 177 600 91 760 1 90 173 
2 179 376 93 536 2 90 328 
↓ ↓ ↓ ↓ ↓ 
29 234 661 148 821 29 89 728 
30 237 008 151 168 30 89 567 
31 239 378 153 538 31 89 398 
↓ ↓ ↓ ↓ ↓ 
39 259 212 173 372 39 87 795 
40 261 804 175 964 40 87 567 
    Celkem 5 248 620   Celkem 3 604 160 
  
IRR = 0,0176 
 
INV (Kč) = 3 600 000 
  
IRR (%) = 1,76       
Z Tabulky 25, která podává přehled o výpočtu IRR u cihelného domu typu T 12, je 
patrná niţší hodnota vnitřního výnosového procenta IRR = 1,76 % při prosté návratnosti 
30 let. Tento výsledek je ze všech hodnocených domů nejniţší, proto se tento dům jeví 
jako nevhodnou potenciální investicí. Naprosto protikladného výsledku IRR dosahuje 
panelový dům typu T 06 B. U tohoto typu při dané počáteční investici je hodnota IRR = 
9,71 % při prosté návratnosti 11 let. Výpočet IRR u panelového domu typu T 06 B dokládá 
Tabulka 26.  
Kompletní tabulky s výpočty IRR u všech domů jsou součástí Přílohy 2.  
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Tabulka 26 – Výpočet IRR pro dům typu T 06 B 
Příjmy (nájemné v roce 1 = 50 Kč/m2/měsíc = 2 419 200 
Zvyšování nájemného 1 %/rok v dalších letech = 1,01 
Náklady (125 Kč/m2/rok - daň z nemovitosti, pojištění, údrţba a správa) = 504 000 
Náklady (odpisy podle plánu oprav - 165 Kč/m2/rok) =  665 280 
T 06 B - plocha 4 032 m
2
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Rok 
Příjmy z nájmů 
(Kč) 
Peněžní tok - CF 
(Kč) 
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R
 
Rok Částka (Kč) 
1 2 419 200 1 249 920 1 1 139 295 
2 2 443 392 1 274 112 2 1 058 559 
↓ ↓ ↓ ↓ ↓ 
10 2 645 843 1 476 563 10 584 507 
11 2 672 302 1 503 022 11 542 322 
12 2 699 025 1 529 745 12 503 112 
↓ ↓ ↓ ↓ ↓ 
39 3 530 888 2 361 608 39 63 622 
40 3 566 197 2 396 917 40 58 858 
    Celkem 71 494 714   Celkem 15 013 199 
  
IRR = 0,0971 
 
INV (Kč) = 15 010 000 
  
IRR (%) = 9,71 
 
    
Výsledky výpočtů vnitřního výnosového procenta IRR u dalších typů domů 
obsaţených ve vybraném vzorku OBF jsou uvedeny ve zkrácené formě v Tabulce 27. 
Výpočet IRR je u všech typů domů obdobný. Doba návratnosti je u všech hodnocených 
objektů niţší neţ doba očekávané ţivotnosti, tudíţ z tohoto hlediska jsou všechny 
přijatelné. 
Tabulka 27 – Hodnoty IRR u ostatních typů domů 
Typ 
domu 
Plocha 
(m
2
) 
Příjmy - 
rok 1 (Kč) 
Náklady - 
rok 1 (Kč) 
N - odpisy 
- rok 1 
(Kč) 
Prostá 
návratnost 
(roky) 
Investice 
(Kč) 
IRR (%) 
T 06 B 
BTS 
4 758 2 854 800 594 750 750 070 22 37 265 000 4,27 
GOS 2 585 1 551 000 323 125 426 525 21 20 190 000 4,18 
T 03 B 1 320 792 000 165 000 217 800 22 10 620 000 4,00 
OP 1.13 1 365 819 000 170 625 225 225 23 11 790 000 3,59 
T 02 B 624 374 400 78 000 102 960 22 4 980 000 4,05 
G 57 597 358 200 74 625 98 505 23 5 190 000 3,55 
OP 1.11 1 045 627 000 130 625 172 425 25 9 665 000 3,20 
Vybraný vzorek OBF obsahuje dvacet domů devíti různých typů. Pro zařazení 
do konfrontační matice jsou tyto domy pro přehlednost seřazeny v Tabulce 28. Jejich 
 - 58 - 
pořadí je vytvořeno na základě hodnotící stupnice od 1 do 10, přičemţ nejvyšší známka 
znamená nejlepší výsledek. V daném případě, kdy je hodnoceno dvacet domů, byly tyto 
rozděleny do dvojic podle jejich dosaţených výsledků.  
Jako směrodatné jsou brány výsledky metody čisté současné hodnoty (NPV), protoţe 
tato metoda je do jisté míry přesnější a má vyšší vypovídací hodnotu o efektivnosti 
investice. Dá se říci, ţe hodnoty vnitřních výnosových procent u jednotlivých objektů však 
určitou měrou korespondují s výsledky NPV. Tato klasifikace slouţí pro přiřazení 
jednotlivých objektů do polí konfrontační matice.  
Tabulka 28 – Klasifikace vybraného vzorku OBF dle dosažených výsledků NPV a IRR 
Bodové 
hodnocení 
Adresa 
č. 
or. 
č. 
pop. 
Technol. 
domu 
Typ domu NPV (Kč) 
IRR 
(%) 
10 
Petruškova 14 2763 panel T 06 B 23 713 631 9,71 
Petruškova 16 2764 panel T 06 B 23 713 631 9,71 
9 
Lumírova 5 485 panel T 06 B BTS 8 071 190 4,27 
Lumírova 7 487 panel T 06 B BTS 8 071 190 4,27 
8 
Klegova 21 1440 panel GOS 4 636 535 4,18 
Starobělská 62 2605 panel T 03 B 2 057 379 4,00 
7 
V. Vlasákové 2 966 panel OP 1.13 1 319 563 3,59 
V. Vlasákové 4 967 panel OP 1.13 1 319 563 3,59 
6 
Svazácká 32 2138 panel T 02 B 1 012 943 4,05 
Svazácká 34 2139 panel T 02 B 1 012 943 4,05 
5 
Svazácká 36 2140 panel T 02 B 1 012 943 4,05 
Závodní 31 926 panel G 57 543 633 3,55 
4 
Závodní 33 927 panel G 57 543 633 3,55 
Závodní 35 928 panel G 57 543 633 3,55 
3 
A. Gavlase 11 83 panel OP 1.11 371 259 3,20 
A. Gavlase 13 84 panel OP 1.11 371 259 3,20 
2 
Dvouletky 31 598 cihla T 12 -757 194 1,76 
Dvouletky 33 599 cihla T 12 -757 194 1,76 
1 
Dvouletky 35 600 cihla T 12 -757 194 1,76 
Dvouletky 37 601 cihla T 12 -757 194 1,76 
Dosaţené výsledky NPV a IRR u domů stejného typu jsou u shodné z toho důvodu, 
ţe je u nich vyčíslena jednorázová investice (INV) ve stejné výši.   
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7.5.2 Kritérium B – potřeba bydlení 
Potřeba bydlení vychází z demografického sloţení obyvatelstva MOb Ostrava – Jih. 
Jak jiţ bylo zmíněno, nejpočetněji jsou zastoupeny tří aţ čtyřčlenné domácnosti (53,8 %). 
Nejmenší podíl mají pěti a vícečlenné domácnosti (7,9 %). Ve vzorku OBF se nejčastěji 
vyskytují bytové jednotky o velikosti 3+1 (47,1 %) a také garsonky (19,1 %). Nejniţší 
počet zaznamenává skupina bytů o velikosti 4+1 (8,1 %). Pro zmíněné nejpočetněji 
zastoupené domácnosti jsou vyhovující byty o velikosti 2+1 aţ 4+1. Na základě těchto 
údajů by se mělo dbát na zachování převaţujícího počtu bytových jednotek o velikosti 2+1 
a 3+1, ovšem nesmí se zapomínat na okrajové skupiny obyvatel preferujících menší byty 
o velikosti garsonky (které mají především díky věţovým domům velké zastoupení) a 1+1 
či naopak větší typ 4+1. Velikostně menší typy bytů jsou vhodné pro seniory, jednotlivce 
či mladé páry. Velký byt typu 4+1 je příhodný pro vícečlenné nebo třígenerační 
domácnosti popřípadě pro občany z vyšších příjmových skupin.  
Vybraných dvacet objektů je rozděleno na deset skupin po dvou domech. Hodnotící 
škála je opět od 1 do 10, přičemţ nejvyšší známka značí nejlepší výsledek. Toto hodnocení 
má vystihovat potřebnost jednotlivých domů z hlediska velikosti jednotlivých bytových 
jednotek. Řazení objektů podle potřebnosti bydlení je uskutečněno na základě výše 
uvedených údajů a také podle subjektivního názoru autora, kterým se pokouší vystihnout 
co nejlépe stupeň potřebnosti jednotlivých objektů podle obsaţené struktury bytových 
jednotek. 
Na přední místa z hlediska potřebnosti jsou umístěny panelové domy typu T 03 B 
a T 02 B z důvodu pestrosti obsaţených velikostních kategorií bytových jednotek. Přitom 
převládají jednotky velikosti 3+1, které jsou z hlediska demografického sloţení místního 
obyvatelstva nejţádanější. Tyto dva typy se liší pouze počtem podlaţí. Panelové věţové 
domy typu T 06 B BTS a T 06 B jsou také typické jistou pestrostí velikostních kategorií 
a převládajícím počtem jednotek velikosti 3+1. Tím se také velmi výrazně podílí 
na převaze právě bytů velikosti 3+1 ve vybraném vzorku dvaceti bytových domů. Navíc 
v sobě skýtají výhodu koncentrace velkého mnoţství bytových jednotek na jednom místě. 
Následují panelové domy typu GOS, OP 1.13 a OP 1.11. Tyto domy nabízí pestrost 
velikostních kategorií od 1+1 do 4+1 při relativně rovnoměrném rozloţení. Na konci 
ţebříčku se nachází panelové domy typu G 57 a cihelné domy T 12 z důvodu omezené 
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pestrosti velikostních kategorií. Tyto domy jsou charakteristické jedním velikostním typem 
bytových jednotek, a to 2+1.  
 Klasifikace je uvedena v Tabulce 29. Slouţí opět pro zařazení jednotlivých objektů 
do konfrontační matice. 
Tabulka 29 – Klasifikace vybraného vzorku OBF dle potřeby jednotlivých typů domů 
Bodové 
hodnocení 
Adresa č. or. č. pop. 
Technologie 
domu 
Typ domu 
Plocha 
(m
2
) 
10 
Starobělská 62 2605 panel T 03 B 1320 
Svazácká 32 2138 panel T 02 B 624 
9 
Svazácká 34 2139 panel T 02 B 624 
Svazácká 36 2140 panel T 02 B 624 
8 
Lumírova 5 485 panel T 06 B BTS 4758 
Lumírova 7 487 panel T 06 B BTS 4758 
7 
Petruškova 14 2763 panel T 06 B 4032 
Petruškova 16 2764 panel T 06 B 4032 
6 
Klegova 21 1440 panel GOS 2585 
V. Vlasákové 2 966 panel OP 1.13 1365 
5 
V. Vlasákové 4 967 panel OP 1.13 1365 
A. Gavlase 11 83 panel OP 1.11 1045 
4 
A. Gavlase 13 84 panel OP 1.11 1045 
Závodní 31 926 panel G 57 597 
3 
Závodní 33 927 panel G 57 597 
Závodní 35 928 panel G 57 597 
2 
Dvouletky 31 598 cihla T 12 296 
Dvouletky 33 599 cihla T 12 296 
1 
Dvouletky 35 600 cihla T 12 296 
Dvouletky 37 601 cihla T 12 296 
7.6 Sestavení konfrontační matice 
Na základě výběru, specifikace a výpočtu obou kritérií je moţno sestavit samotnou 
konfrontační matici. Vybrané objekty vzorku OBF ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih se 
zařadí do matice na základě dosaţeného hodnocení. Jejich celková hodnota a přínos 
ve strategickém bytovém fondu vystihuje samotné umístění jednotlivých objektů v matici. 
Na vodorovné ose jsou seřazeny objekty podle dosaţených výsledků z hlediska 
ekonomického – výpočet efektivnosti investic metodami NPV a IRR. Jejich pořadí je 
stejné jako v Tabulce 28.  Na svislé ose jsou objekty seřazeny na základě potřebnosti 
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a vyuţitelnosti jednotlivých typů v souvislosti s demografickou strukturou obyvatelstva. 
Pořadí vychází z Tabulky 29. Objekty zařazené v matici vlevo nahoře jsou pro strategický 
bytový fond nejhodnotnější, naopak objekty umístěné vpravo dole nejméně vhodné.  
Tabulka 30 představuje samotnou konfrontační matici vypracovanou na základě 
vybraných kritérií. Rozdělena je tzv. konfrontačními hranicemi popsanými níţe.  
Tabulka 30 – Konfrontační matice vzorku OBF ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih 
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Starobělská 62 - T 03 B
Svazácká 32 - T 02 B
Svazácká 34 - T 02 B
Svazácká 36 - T 02 B
Lumírova 5 - T 06 B BTS
Lumírova 7 - T 06 B BTS
Petruškova 14 - T 06 B
Petruškova 16 - T 06 B
Klegova 21 - GOS
V. Vlasákové 2 - OP 1.13
V. Vlasákové 4 - OP 1.13
A. Gavlase 11 - OP 1.11
A. Gavlase 13 - OP 1.11
Závodní 31 - G 57
Závodní 33 - G 57
Závodní 35 - G 57
Dvouletky 31 - T 12
Dvouletky 33 - T 12
Dvouletky 35 - T 12
Dvouletky 37 - T 12
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7.7 Výběr normativního rozhraní matice 
Jedná se o volbu horizontální a vertikální hranice v matici, která pro obec znamená 
určitý přechod mezi problémovou a neproblémovou částí bytového fondu ve zvolených 
kritériích. Volba je čistě na subjektivním postoji obce. Autor práce umístil horizontální 
i vertikální normativní rozhraní mezi pole 3 a 4 (viz Tabulka 30). Pod horizontální hranicí 
se nachází objekty s problematickou potřebou a napravo od vertikální hranice objekty 
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s problematickou výnosností. Na základě postavení jednotlivých objektů v jednotlivých 
polích matice lze navrhnout individuální přístup a závěrečná doporučení.  
7.8 Vyhodnocení konfrontační matice 
Na základě dosaţených výsledků ve zvolených kritériích (ekonomickém 
a potřebnosti bydlení) a jejich následném aplikování do konfrontační matice, můţe dojít 
ke stanovení konkrétních závěrů. Jednotlivé moţné strategie jsou popsány blíţe 
v podkapitole 5.3 (str. 26) na Obrázku 5. 
Hledisko (kritérium) ekonomické 
Výpočtem efektivnosti investic pomocí metod NPV a IRR u jednotlivých objektů 
obsaţených ve vybraném vzorku OBF ve vlastnictví MOb Ostrava – Jih se dosáhlo zjištění 
potřebných informací o ekonomické výhodnosti daných typů bytových domů 
ve strategickém portfoliu.  Nejniţších výsledků čisté současné hodnoty (NPV) a vnitřního 
výnosového procenta (IRR) dosáhly cihelné domy typu T 12 (NPV = -757 194 Kč, IRR = 
1,76 %) a panelové domy typu OP 1.11 (NPV = 371 259 Kč, IRR = 3,20 %). Tyto domy se 
nacházejí za zvolenou hranicí (mezi poli 3 a 4) problematické výnosnosti. Diskontní sazba 
představující ekonomickou efektivnost alternativní investice (bezrizikové) byla zvolena 
ve výši 3 %. I ze srovnání dosaţených IRR s touto sazbou se jeví jako nevýhodné. Z těchto 
skutečností plyne doporučení tyto domy privatizovat.  
Domy nacházející se před zvoleným rozhraním problematické výnosnosti se dají 
z ekonomického hlediska označit jako vhodné pro ponechání ve strategickém bytovém 
fondu. Lze u nich pozvolna přecházet na trţní výše nájemného nebo jejich stav 
konsolidovat.  
Hledisko (kritérium) potřeby bydlení 
Toto kritérium hodnotilo potřebnost velikostní struktury bytových jednotek 
obsaţených v jednotlivých typech bytových domů na základě demografického sloţení 
místního obyvatelstva.  Ve sledovaném městském obvodě je 53,8 % tří aţ čtyřčlenných, 
pro které jsou vhodné byty velikosti 3+1, popřípadě 2+1. Z tohoto hlediska by měla být 
snaha o zachování domů, které tyto jednotky nabízejí, ve strategickém bytovém fondu. 
Z hlediska potřebnosti vedou ţebříček panelové domy typu T 03 B, T 02 B, T 06 B BTS 
a T 06 B. Tyto domy se dají označit jako vhodné pro ponechání ve strategickém bytovém 
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fondu. Na konci ţebříčku se nachází panelové domy typu G 57 a cihelné domy typu T 12. 
Ty nabízejí pouze omezenou paletu velikostních kategorií bytových jednotek, a to 2+1.  
Z toho důvodu, ţe panelové domy typu G 57 z ekonomického hlediska prospěly, 
doporučuje se jejich zachování ve strategickém bytovém fondu. V souvislosti s jejich 
ponecháním ve vlastnictví obce se však doporučuje také jejich zhodnocení formou 
střešních nástaveb (nadstandardní byty), na které lze vyuţít dotačních programů ze strany 
státu. Tím dojde ke zlepšení trţní pozice těchto domů.  
Cihelné domy typu T 12 se doporučují z hlediska potřebnosti k privatizaci.  
Celkové vyhodnocení 
 Z předešlého hodnocení pro jednotlivá kritéria vyplývají závěry určující konkrétní 
kroky při výběru strategického obecního bytového fondu. Pro přehlednost byly zahrnuty 
do Tabulky 31.  
Tabulka 31 – Doporučení pro tvorbu strategického OBF ze vzorku ve vlastnictví MOb Ostrava- Jih 
Adresa 
č. 
or. 
Technol. 
domu 
Typ domu 
Počet 
podl. 
Počet 
bytů 
DOPORUČENÍ 
Svazácká 32 panel T 02 B 4 12 PONECHÁNÍ 
Svazácká 34 panel T 02 B 4 12 PONECHÁNÍ 
Svazácká 36 panel T 02 B 4 12 PONECHÁNÍ 
Starobělská 62 panel T 03 B 8 24 PONECHÁNÍ 
Klegova 21 panel GOS 12 47 PONECHÁNÍ 
Petruškova 14 panel T 06 B 13 72 PONECHÁNÍ 
Petruškova 16 panel T 06 B 13 72 PONECHÁNÍ 
Lumírova 5 panel T 06 B BTS 14 78 PONECHÁNÍ 
Lumírova 7 panel T 06 B BTS 14 78 PONECHÁNÍ 
V. Vlasákové 2 panel OP 1.13 8 23 PONECHÁNÍ 
V. Vlasákové 4 panel OP 1.13 8 23 PONECHÁNÍ 
Závodní 31 panel G 57 4 11 PONECHÁNÍ/ZHODNOCENÍ 
Závodní 33 panel G 57 4 11 PONECHÁNÍ/ZHODNOCENÍ 
Závodní 35 panel G 57 4 11 PONECHÁNÍ/ZHODNOCENÍ 
A. Gavlase 11 panel OP 1.11 6 17 PRIVATIZACE 
A. Gavlase 13 panel OP 1.11 6 17 PRIVATIZACE 
Dvouletky 31 cihla T 12 3 6 PRIVATIZACE 
Dvouletky 33 cihla T 12 3 6 PRIVATIZACE 
Dvouletky 35 cihla T 12 3 6 PRIVATIZACE 
Dvouletky 37 cihla T 12 3 6 PRIVATIZACE 
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Z celkového vyhodnocení a doporučení jsou patrná následující fakta: 
 původní počet domů – 20 (100 %), 
 počet domů navrţených k ponechání ve strategickém OBF – 14 (70 %); 
(z toho 4 doporučeny ke zhodnocení formou střešních nástaveb s nadstandardními 
byty), 
 počet domů navrţených k privatizaci – 6 (30 %), 
 původní počet bytů – 544 (100 %), 
 počet bytů navrţených k ponechání ve strategickém OBF – 486 (89,34 %), 
 počet bytů navrţených k privatizaci – 58 (10,66 %). 
Privatizací uvedených typů a mnoţství domů se v portfoliu OBF nijak zásadně 
nezmění struktura velikostních kategorií bytových jednotek. Domy doporučené 
k privatizaci jsou menších typů (max. 6 podlaţí). Toto je výhodné z hlediska menší 
velikosti nově vzniklého druţstva či společenství vlastníků. Je tak niţší riziko vzniku 
případných problémů souvisejících se špatnou komunikací v oblasti správy a údrţby nově 
pořízeného bytového domu.  
7.9 Zhodnocení technického stavu vybraného strategického OBF 
V této podkapitole jsou uvedeny příklady pro ohodnocení objektů obsaţených 
ve vybraném strategickém bytovém fondu. Nabízí se otázka, proč toto hodnocení 
neprovést uţ v samotném úvodu výběru. Je to z toho důvodu, ţe technický stav 
hodnocených objektů je nutno znát při ekonomickém hodnocení metodami NPV a IRR. Je 
totiţ přímo úměrný investicím potřebným právě na opravy a rekonstrukce s tímto 
zanedbaným stavem souvisejícím. Dá se tedy říci, ţe v ekonomickém hodnocení je 
obsaţeno i technické hledisko charakterizované investicemi vyčíslenými na základě určení 
technického stavu objektů.  
Toto další hodnocení technické stránky se dá označit za zpřesňující. Sledují se 
jednotlivé části objektu a hodnotí se na základě jejich technického stavu. Hodnocení se 
provádí na základě šestibodové stupnice. Pro přehlednost je vhodné toto hodnocení 
jednotlivých objektů a jejich částí zahrnout do tabulky. Je nutné upozornit na to, ţe výše 
investic potřebných na opravy a rekonstrukce jednotlivých vybraných objektů z portfolia 
MOb Ostrava – Jih, byly převzaty z výzkumné zprávy Nakládání s bytovým fondem 
ve správě městského obvodu Ostrava – Jih [19] vypracované v roce 2004. Současný stav, 
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který dokumentuje Příloha 4, samozřejmě v mnoha případech neodpovídá tehdejšímu 
zanedbanému technickému stavu, který vystihovala samotná potřeba investic. Nutné 
opravy a rekonstrukce byly u mnoha objektů jiţ provedeny. Proto se tedy autor práce 
snaţil hodnocení technického stavu jednotlivých objektů vztáhnout k tehdejším 
podmínkám. Příklad způsobu hodnocení technického stavu vybraných objektů 
uvádí Tabulka 32.  
Tabulka 32 – Hodnocení technického stavu vybraného strategického OBF 
Adresa 
č. 
or. 
Typ domu 
Sledovaná část objektu 
Byty 
Schodiště, 
chodby, 
vstupní 
prostory 
Sklípky, 
spol. 
prostory 
suterénu 
Fasády 
Balkóny 
a lodţie 
Střecha 
Okna, 
vnější 
dveře 
TZB 
Svazácká 32 T 02 B C C D C C C E C 
Svazácká 34 T 02 B C C D C C C E C 
Svazácká 36 T 02 B C C D D C C E C 
Starobělská 62 T 03 B C C D C C C E C 
Klegova 21 GOS C C D C C D E D 
Petruškova 14 T 06 B C C D D D C E D 
Petruškova 16 T 06 B C C D D D C E D 
Lumírova 5 T 06 B BTS C C D D C C E D 
Lumírova 7 T 06 B BTS C C D D C C E D 
V. Vlasákové 2 OP 1.13 C C C D C C E D 
V. Vlasákové 4 OP 1.13 C C C D C C E D 
Závodní 31 G 57 C C D C C C E D 
Závodní 33 G 57 C C D C C C E D 
Závodní 35 G 57 C C D C C C E D 
Způsob hodnocení: 
A nové nebo v kvalitě odpovídající nové stavbě, 
B téměř nové nebo v tomu odpovídající kvalitě s prvky mírného opotřebení, 
C funkčně vyhovující s patrným opotřebením, 
D výrazné opotřebení, funkčně vyhovující při dostatečné údrţbě a opravách, 
E na konci ţivotnosti – opotřebení v nenávratném stupni – oprava či výměna, 
F překročena ţivotnost – urgentní potřeba generální opravy či výměny [8].  
Obdobnou tabulku lze sestavit i pro hodnocení energetické a environmentální 
udržitelnosti jednotlivých objektů. Hodnotí se provedená opatření ke sníţení spotřeby 
energie a vody nebo k omezení zatíţení prostředí odpady. To znamená především zateplení 
objektu. Podrobněji je toto hodnocení popsáno v podkapitole 5.5.1 (str. 33).  
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8. ZÁVĚR 
Cílem diplomové práce bylo sestavení obecné metodiky vytváření strategického 
bytového fondu v rámci privatizace obecních bytů. V úvodní části práce jsou popsány 
základní informace o současném stavu komunálního domovního a bytového fondu v České 
republice. Do obecných východisek patří i charakterizování postupné transformace 
bytového fondu po bezúplatném převodu ze strany státu do vlastnictví obcí. Dvě desetiletí 
po tomto převodu docházelo u bytového fondu k regulaci nájemného, která měla v mnoha 
případech za následek nepokrývání nákladů na údrţbu a správu bytových domů. 
Z bezúplatně nabytého bytového fondu se tak většinou stávala prodělečná záleţitost. 
I z tohoto důvodu se mnoho obcí a měst začalo zbavovat svého bytového fondu 
prostřednictvím privatizace. Ta často probíhala ukvapeně a bez rozmyslu v souvislosti 
s absencí konkrétních metodických pravidel. V práci je uveden přehled o dynamice 
a způsobu privatizace, jejím objemu a také předpokládaném ukončením u vybraných měst. 
V důsledku přemrštěné míry privatizace došlo ke sníţení podílu obecního bytového fondu 
často pod 15 %, coţ je obvyklý podíl ve vyspělých evropských zemích.  
S postupnou deregulací nájemného umoţňující zvyšování regulovaného nájemného 
aţ na úroveň trţního, se z obecního bytového fondu můţe stát výhodná investice 
do budoucna. Nesmí se ovšem opomíjet jistá sociální role obecního bydlení. V posledních 
letech se i v souvislosti se zmíněnou deregulací dostává do popředí hledisko ekonomicko-
technické, které by mělo vést obce k rolím dobrých hospodářů.  
Materiál této práce podává v teoretické rovině ucelený přehled o problematice 
obecního bydlení a snaţí se o jeho co nejkomplexnější pojetí. V rámci nosného úkolu – 
vytvoření obecné metodiky výběru strategického bytového fondu v rámci privatizace 
obecních bytů, se snaţí o charakteristiku a podrobný rozbor všech dostupných hledisek. Při 
výběru strategického bytového fondu totiţ vţdy záleţí na subjektivním přístupu 
představitelů jednotlivých obcí a dá se realizovat z mnoha různých úhlů pohledu. Můţe to 
být pohled ekonomický, technický, sociální či v neposlední řadě politický.  
V praktické rovině diplomová práce navrhuje obecnou metodiku vypracovanou 
na základě všech zmíněných dostupných hledisek. Metodika se dá označit jako 
multikriteriální analýza. Snaţí se vystihnout a zahrnout v sobě budoucí potenciál obecního 
bytového fondu, který můţe v mnoha případech znamenat poskytování kvalitního bydlení 
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občanům při zachování ekonomické a technické udrţitelnosti. Z tohoto důvodu je 
v metodice dán poměrně velký prostor pro výpočtové metody efektivnosti investic, které 
v sobě ve velké míře nesou i technické hledisko, protoţe pracují s investicemi vyčíslujícími 
zanedbaný technický stav hodnocených objektů. Vyhodnocení je prováděno pomocí 
bodových ţebříčků pro jednotlivá kritéria a následného zařazení sledovaných objektů 
do tzv. „konfrontační matice“.  
Důleţitou částí praktické roviny diplomové práce je aplikace obecné metodiky 
na konkrétní bytový fond. Touto částí se ověřila aplikovatelnost obecné metodiky a její 
schopnost dosaţení určitých závěrů při tvorbě strategického bytového fondu. Pro aplikaci 
byl vybrán vzorek z obecního bytového fondu ve vlastnictví městského obvodu Ostrava – 
Jih.  
Z výsledků praktické aplikace metodiky je patrný malý objem objektů, respektive 
bytových jednotek určených k privatizaci. V souvislosti s deregulací nájemného a tím 
moţností jeho zvyšování se investice do technicky zanedbaného bytového fondu jeví jako 
čím dál výhodnější. Potvrdil se také obecně známý fakt, ţe je výhodnější privatizovat 
objekty nízkopodlaţní s menším objemem bytových jednotek. Menší objem domů 
určených k privatizaci dále potvrzuje tendenci k zachování úměrného podílu obecního 
bytového fondu za účelem plnění jeho určité sociální funkce. Výsledkem praktické 
aplikace na vybraný vzorek z bytového fondu ve vlastnictví městského obvodu Ostrava – 
Jih je doporučení privatizovat 6 hodnocených domů (30 %) z celkových 20, respektive 58 
bytů (10,66 %) z celkových 544.  
V této problematice se dá spekulovat o pořadí důleţitosti jednotlivých hledisek (či 
kritérií) z důvodu subjektivního pohledu a názorů jednotlivce. Je nutno znovu zopakovat, 
ţe konkrétní metodika zaměřená na oblast vytváření strategického obecního bytového 
fondu nebyla dosud sestavena.  
Oblast obecního bydlení je a bude i nadále velmi diskutovaným tématem, který 
v sobě nese velký potenciál. Z tohoto důvodu je ţádoucí jeho další studium a analyzování, 
které můţe přinést nové poznatky a postoje např. i v oblasti vytváření strategického 
obecního bytového fondu.  
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